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Θέμα της μελέτης αποτελεί το ζήτημα του Νομικού μεταβολισμού της Οθωμανικής 
γαιοκτητικής νομοθεσίας σε θεσμούς του βυζαντινορωμαϊκού δικαίου και η σύνδεση με το 
δίκαιο του ΑΚ. Πιο συγκεκριμένα, το ζήτημα του πώς μεταβολίστηκαν, πώς δηλαδή 
διασκευάστηκαν τα κεκτημένα, ήδη από την Τουρκοκρατία,  γαιοκτητικά δικαιώματα στο 
πλαίσιο του επανεισαχθέντος βυζαντινορωμαϊκού δικαίου, στο νεοσύστατο ελληνικό κράτος. 
Στο Α’ μέρος (γραμμένο από το Παπαχαρίση Χρήστο), παρουσιάζεται το καθεστώς 
γαιοκτησίας που διαμορφώθηκε μετά την Επανάσταση, με την απαραίτητη αναδρομή στην 
Οθωμανική γαιοκτητική δικαιοταξία και τις ιδιαιτερότητες της. Τονίζονται  οι 
διαμορφωθείσες σχέσεις ιδιωτών-κράτους όσον αφορά τις εκατέρωθεν διεκδικήσεις των δύο 
πλευρών, επί των τέως Οθωμανικών γαιών. Επίσης,  εξετάζεται η εξέλιξή των γαιοκτητικών 
δικαιικών μορφωμάτων, κεκτημένων  από την περιόδο της Τουρκοκρατίας, ιδίως κατά τους 
πρώτους χρόνους λειτουργίας του νεοσύστατου ελληνικού κράτους, καθώς και τα 
προβλήματα που ανέκυψαν στην πράξη. Στο Β’ μέρος (γραμμένο από το Γιουμίδη Βασίλη), 
εξετάζονται ιδιόμορφα γαιοκτητικά καθεστώτα και η σύνδεση με το σημερινό εμπράγματο 
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σύντομη σκιαγράφηση της διαμορφωθείσας κατάστασης στο νεοσύστατο ελληνικό κράτος, 
όσον αφορά τις γαίες και τις διακρίσεις τους βάσει του Οθωμανικού δικαίου, με ειδική 
αναφορά στα Πρωτόκολλα Ανεξαρτησίας. Ιδιαίτερη έμφαση δίνεται στο καθεστώς των 
ιδιόκτητων γαιών Ελλήνων. Επιπρόσθετα, περιγράφεται, η νομοθεσία ρυθμίζουσα τα 
γαιοκτητικά ζητήματα: από τα πρώτα ΒΔ του νεοσύστατου Ελληνικού κράτους, μέχρι και την 
πρόσφατη νομοθεσία Δασικού Δικαίου. Αναφορά γίνεται και στις δυνατότητες χρησικτησίας 
επί δημοσίων κτημάτων. Αναλύονται ιδιόμορφα και ξεχωριστά γαιοκτητικά καθεστώτα της 
Μάνης και των Κυκλάδων. Η μελέτη ολοκληρώνεται με κριτικό σχολιασμό της 
ενδιαφέρουσας ΟλΑΠ 1/2013. Το τελευταίο νομολογιακό παράδειγμα προδίδει την 
ακτινοβολία των νομικών κειμένων της Επαναστατικής και Μεταεπαναστατικής περιόδου 
(ιδίως Πρωτόκολλα και Συνθήκη Ανεξαρτησίας) στη σύγχρονη νομολογία, ακόμη και 200 
χρόνια μετά την Επανάσταση. 
ΛΕΞΕΙΣ ΚΛΕΙΔΙΑ: Τέως Οθωμανικές γαίες- Κεκτημένα δικαιώματα- Μούλκια-Τασαρούφ-
Γαιοκτησία στις Κυκλάδες- Χρησικτησία επί δημοσίων κτημάτων 
 
Α’ Μέρος(Παπαχαρίσης Χρήστος) 
Ι. ΕΙΣΑΓΩΓΗ – ΠΡΟΒΛΗΜΑΤΙΣΜΟΙ ΜΕΛΕΤΗΣ 
Η πολιτική επανάσταση της Γαλλίας και η βιομηχανική της Βρετανίας κατά το 
δεύτερο μισό του 18
ου
 αιώνα διαμόρφωσαν τις συνθήκες για το ριζικό μετασχηματισμό της 




. Σε αυτό το πλαίσιο, ο αγώνας για τη 
δημιουργία ενός ανεξάρτητου κράτους, έχοντας ως ιδεολογικούς πυλώνες τον εθνικισμό και 
το φιλελευθερισμό, που εκείνη την εποχή άνθιζαν στη Δυτική Ευρώπη και ενέπνευσαν τους 
Έλληνες της διασποράς, διήλθε από πολλά στάδια εμπλέκοντας ανθρώπους με τελείως 
διαφορετικό οικονομικό, κοινωνικό και πολιτιστικό υπόβαθρο. Αν και οι άνθρωποι που 
συμμετείχαν σε αυτήν την καθοριστική για την πορεία της κοινωνίας μας επαναστατική 
διαδικασία είχαν αδιαμφισβήτητα διαφορετική αντίληψη για το περιεχόμενο της ιδέας της 
Ελευθερίας, εντούτοις μάλλον κανένας τους δεν θα διαφωνούσε ότι απελευθέρωση, μεταξύ 
άλλων, σήμαινε και εκδίωξη των Οθωμανών από τη γη που κατείχαν. Η παρούσα εισήγηση, 
στο πρώτο τμήμα της, εντοπίζει τις νομικές καταστάσεις που διαμορφώθηκαν στην 
προσπάθεια ικανοποίησης του παραπάνω αιτήματος,  δίνοντας έμφαση στις σχέσεις που 
διαμορφώθηκαν μεταξύ ιδιωτών και κράτους αναφορικά με τα εμπράγματα δικαιώματα των 
πρώτων επί της ακίνητης περιουσίας που κατείχαν πριν και μετά τον πόλεμο. Ειδικότερα, θα 
αναφερθούν επιγραμματικά τα δικαιώματα των ιδιωτών επί της γης στην Οθωμανική 
αυτοκρατορία, θα εξεταστεί η εξέλιξή τους κατά τα χρόνια της επανάστασης και, τέλος, ο 
τρόπος με τον οποίο το νεοσύστατο  ελληνικό κράτος αντιμετώπισε τα σύνθετα προβλήματα 
που μετέπειτα ανέκυψαν. Στο δεύτερο τμήμα της μελέτης, ερευνάται ο τρόπος με τον οποίο 
οι συνθήκες μετάβασης από την Οθωμανική αυτοκρατορία στο σύγχρονο ελληνικό κράτος 
απασχολούν ακόμα και σήμερα τον ερμηνευτή του δικαίου, αναδεικνύοντας ότι τα ζητήματα 
που εξετάζουμε, εκφεύγουν των στενών ορίων της ιστορίας του δικαίου και πολλές φορές 
αφορούν την ερμηνεία του ισχύοντος δικαίου.   
 
II.  ΤΑ ΔΙΚΑΙΩΜΑΤΑ ΤΩΝ ΙΔΙΩΤΩΝ ΚΑΤΑ ΤΗΝ ΠΕΡΙΟΔΟ ΤΗΣ 
ΟΘΩΜΑΝΙΚΗΣ ΑΥΤΟΚΡΑΤΟΡΙΑΣ 
                                                          
1 O E. Hobsbawm στην εισαγωγή του βιβλίου του Η Εποχή των Επαναστάσεων (1789- 1848) παρομοιάζει τις δύο 
επαναστάσεις ως τους δίδυμους κρατήρες ενός μεγαλύτερου ηφαιστείου που καταλαμβάνει την ευρύτερη περιοχή 
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Αρχικά, επισημαίνεται ότι στο οθωμανικό δίκαιο υφίσταται η θεμελιώδης διάκριση 
μεταξύ του ιερού δικαίου της Σαρίας (el Scheriat), το οποίο ήταν σταθερό και αμετάβλητο, 
και του δικαίου των διαταγμάτων των Σουλτάνων (Κανουνάμες), που, έχοντας ως σημείο 
αναφοράς το Κοράνι, αποτελούσαν το πολιτικό δίκαιο των υπηκόων της Οθωμανικής 
Αυτοκρατορίας
2
. Συναφώς, σύμφωνα με τις ιεροκρατικές αντιλήψεις του Κορανίου, ο 
αντιπρόσωπος του θεού επί της γης ήταν ο Χαλίφης, στο πρόσωπο του οποίου 
συγκεντρωνόταν η ανώτατη πνευματική και πολιτική εξουσία και κατ’ επέκταση η ευθύνη 
διοίκησης του κράτους. Έτσι, στην περίπτωση της Οθωμανικής Αυτοκρατορίας, όλη η 
ακίνητη περιουσία  της Αυτοκρατορίας ανήκε στο σουλτάνο, ο οποίος, με την ιδιότητα του 
Χαλίφη, αποφάσιζε τον τρόπο διαχείρισής της
3
. Κατά το χρονικό διάστημα πριν την 
επανάσταση του 1821, σύμφωνα με τις Κανουνάμες της νεότερης Οθωμανικής πολιτικής 
νομοθεσίας οι γαίες χωρίζονται σε ιδιόκτητες, δημόσιες, και αφιερωμένες. Τα ερμηνευτικά 
προβλήματα που παρουσιάζει το ιδιωτικό δικαίωμα εξουσιάσεως (tasarruf), το οποίο 
συστηνόταν επί δημοσιών γαιών, αποτρέπουν την οριστική κρίση σε σχέση με το αν οι γαίες 
με αυτό το ιδιοκτησιακό καθεστώς συνιστούν ξεχωριστή κατηγορία γαιών (υποδημόσιες) ή 
αν υπάγονται στις δημόσιες γαίες
4
.  
 Σε σχέση με τις ιδιόκτητες γαίες, αναγνωριζόταν το δικαίωμα της ιδιοκτησίας 
(mülk), το οποίο είχε περιεχόμενο παρόμοιο με το δικαίωμα της κυριότητας του ρωμαϊκού 
δικαίου
5
. Ειδικότερα, δικαίωμα ιδιοκτησίας συστηνόταν αποκλειστικά επί γαιών που 
βρίσκονταν κοντά σε πόλεις και χωριά στα οποία είχαν ανεγερθεί οικίες ή επρόκειτο να 
αναγερθούν οικίες, ύστερα από παραχώρηση του σουλτάνου (ikta) σε ιδιώτες (temlik). Ως 
νόμιμη αιτία σύστασης του mülk αναγνωριζόταν είτε η σύμφωνα με τις ιερονομικές διατάξεις 
για τον ιερό πόλεμο κτήση γης ως λαφύρου είτε η παραχώρηση της γης εκ μέρους του 
σουλτάνου σε μη μουσουλμάνους που υποτάχτηκαν εκούσια
6
.  
Οι δημόσιες γαίες χωρίζονταν σε γαίες αφιερωμένες στην κοινή χρήση όλων των 
κατοίκων (arazi-i-metruke), στις νεκρές γαίες (όρη, αδέσποτα, δάση, βάλτοι) και στις γαίες 
(arazi-i-emiriye) επί των οποίων μπορούσε να συσταθεί εμπράγματο δικαίωμα εξουσίασης 
(τασαρούφ) από ιδιώτη με παρακράτηση της ψιλής κυριότητας (rakabe)  από το Οθωμανικό 
κράτος
7
. Τέλος, οι αφιερωμένες γαίες, χαρακτηριζόμενες ως βακούφια, προέρχονταν αρχικά 
μόνο από ιδιόκτητες (mülk), ενώ αργότερα και από δημόσιες γαίες, και προορίζονταν για 
κοινωφελή σκοπό, τον οποίο καθόριζε ο αφιερωτής
8
.  
                                                          
2 Dr Gatteschi, Des lois sur la propriété foncière dans l'empire ottoman et particulièrement en égypte, Revue 
historique de droit français et étranger (1855-1869), 1867, Vol. 13 (1867), pp. 436-476.  
3 Νάκος, Το νομικό καθεστώς των τέως οθωμανικών γαιών 1821-1912 (1984 εφεξής: το νομικό καθεστώς), σελ.54 
σημ.77.  
4 Νάκος, Εξελικτικές διακυμάνσεις του Οθωμανικού γαιοκτητικού συστήματος, Ιστορία Ελληνικού Δικαίου τ. Β’ 
(1986, εφεξής ως Εξελικτικές διακυμάνσεις), σελ.24. Για τη διαφωνία μεταξύ  Ελευθεριάδη και Πανταζόπουλου σε 
σχέση με τον τρόπο κατηγοριοποίησης των οθωμανικών γαιών βλ. και Νάκος, Αι μεγάλαι Δυνάμεις και τα 
«Εθνικά κτήματα» της Ελλάδας 1821-1832, σε Ακροθίνια Π.Γ. Βάλληνδα, (ανάτυπο 1970, εφεξής ως Αι μεγάλαι 
Δυνάμεις), σελ.467(524).  
5 Έτσι ο κάτοχος γης επί της οποίας είχε συσταθεί mülk είχε ελευθερία διάθεσης παρόμοια με το ρωμαϊκό 
dominium. Βλ και Dr Gatteschi, ο.π. σελ. 441.   
6 Νάκος, Αι μεγάλαι Δυνάμεις, σελ.526-527, ο οποίος, επίσης, αναφέρει και ότι ανάλογα με το αν οι ιδιόκτητες 
γαίες ανήκαν σε Μουσουλμάνους ή μη υπόκειντο στις δεκατιζόμενες ή στις φορολογούμενες με χαράτσι (harac) 
αντίστοιχα. Βλ. και Πανταζόπουλο σε Ρωμαϊκό Δίκαιο τ. Γ ‘ (1979), σελ.211, ο οποίος αναφέρει ότι, πριν τις 
μεταρρυθμίσεις του Σουλεϊμάν του Μεγαλοπρεπούς (16ος αιώνας), υπήρχε δυνατότητα σύστασης mülk και σε 
εκτάσεις καλλιεργήσιμες από Μουσουλμάνους.  
7 Βλ και Νάκο Αι μεγάλαι δυνάμεις, σελ. 524.  
8 Ο όρος wakf κατά τον Ν.Ι. Πανταζόπουλο σημαίνει «το κωλύειν την κτήσιν και μεταβίβασιν συγκεκριμένου 
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Σε αυτό το σημείο αξίζει να σταθούμε λίγο παραπάνω στο δικαίωμα εξουσίασης 
(τασαρούφ)
9
. Το τασαρούφ, ως δικαίωμα ιδιώτη με περιεχόμενο τη διηνεκή εξουσίαση  γης, 
που άνηκε στην Πολιτεία, παρουσιάζει κοινά χαρακτηριστικά με κάποια εκ των 
εμπραγμάτων δικαιωμάτων του ρωμαϊκού δικαίου, χωρίς εντούτοις να μπορεί να ταυτιστεί με 
κανένα από αυτά
10
. Η εξελικτική διακύμανση του δικαιώματος από ένα είδος μισθωτικής 
σχέσης με εκμισθωτή την Οθωμανική Αυτοκρατορία σε ένα οιονεί εμπράγματο δικαίωμα, το 
οποίο, με την επιφύλαξη του κράτους ως προς την άσκηση εποπτείας,  παρείχε στο φορέα του 
εξουσίες παρόμοιες με το δικαίωμα της κυριότητας, δημιούργησε διαχρονικά δυσκολίες ως 
προς την κατανόηση του τρόπου λειτουργίας του. Σε κάθε περίπτωση, επισημαίνεται ο 
κεντρικός ρόλος που είχε ο ιδιόμορφος αυτός θεσμός στο οθωμανικό γαιοκτητικό σύστημα, 
το οποίο, με αυτόν τον τρόπο, θεμελίωνε και μια μορφή κοινωνικοποιημένης κρατικής 
ιδιοκτησίας, χωρίς βέβαια η κοσμοθεωρία που αποτέλεσε το υπόβαθρο του συστήματος 





III. Η ΕΛΛΗΝΙΚΗ ΕΠΑΝΑΣΤΑΣΗ ΚΑΙ ΤΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ ΤΩΝ 
ΠΡΩΤΟΚΟΛΛΩΝ ΑΝΕΞΑΡΤΗΣΙΑΣ 
Το ξέσπασμα της ελληνικής επανάστασης, το 1821, είχε ως άμεση συνέπεια την 
κατάληψη των οθωμανικών δημοσίων γαιών και των ιδιόκτητων γαιών που ανήκαν σε 
Οθωμανούς Τούρκους υπηκόους από τους Έλληνες. Με τις Πράξεις των πρώτων διοικήσεων 
των επαναστατημένων Ελλήνων προσδίδεται στις γαίες αυτές ο χαρακτηρισμός «εθνική γη», 
«εθνικά χωράφια», «τόποι εθνικοί»
12
, ενώ, στα Ψηφίσματα των εθνικών συνελεύσεων 
(Ψήφισμα ΛΒ΄ της 14.4.1823 και ΛΕ΄ της 12.4.1823), επικράτησε εντέλει ο όρος «εθνικά 
κτήματα» υποδηλώνοντας τις ανακηρυχθείσες ως εθνικές και κατ’ επέκταση ανήκουσες στο 
ελληνικό έθνος δικαιώματι πολέμου γαίες που πριν ανήκαν κατά κυριότητα σε Οθωμανούς 
Τούρκους, στον Σουλτάνο και σε ευαγή ιδρύματα  (πχ τεμένη). Οι ανάγκες άμεσης 
οικονομικής στήριξης του επαναστατικού αγώνα και των επαναστατημένων Ελλήνων 
οδήγησαν τις ελληνικές κυβερνήσεις της περιόδου 1821-1832 στη θέσπιση νόμων και 
διαταγμάτων με τα οποία οι παραπάνω γαίες αξιοποιήθηκαν είτε με τη μορφή της εκποίησης 
για τον άμεσο πορισμό εσόδων, είτε υποθηκεύτηκαν προς εξασφάλιση των επαναστατικών 
δανείων, είτε διανεμήθηκαν μεταξύ πληγέντων από τον πόλεμο ακτημόνων γεωργών, είτε 
                                                                                                                                                                      
Περαιτέρω τα βακούφια (αφιερωμένες γαίες), δεδομένου ότι στο Οθωμανικό δίκαιο δεν ίσχυε η αρχή του 
ρωμαϊκού δικαίου «superficies solo cedit» ότι, δηλαδή, «τα επικείμενα είκει τις υποκειμένοις»,  μπορεί να 
συστήνονταν επί των επικείμενων του οικοπέδου σπιτιού ή των δένδρων του κτήματος. Άλλες κατηγορίες 
βακουφιών ήταν τα οικογενειακά βακούφια επί των οποίων τα τέκνα του αφιερωτή νέμονταν τη γη, αλλά, μόλις 
εξέλιπε γραμμή απογόνων, το ευαγές ίδρυμα υπέρ του οποίου είχε συσταθεί αποκτούσε το δικαίωμα πλήρους 
ιδιοκτησίας ή τα βακούφια του Σουλτάνου που συστηνόταν επί δημοσίων γαιών υπέρ κάποιου θρησκευτικού 
καταστήματος ή άλλου ευαγούς ιδρύματος. Βλ. Νάκο, Αι μεγάλαι Δυνάμεις, σελ.524. 
9 Εκφάνσεις του , σύμφωνα με το μεταγενέστερο OθΝ περί Γαιών μπορεί να θεωρηθούν α) η απρόσκοπτη χρήση 
της γης επί της οποίας συστήνεται, β) η νόμιμη μεταβίβαση του δικαιώματος και γ) κληρονομητός του 
χαρακτήρας με την τήρηση ειδικών προϋποθέσεων.   
10 Για εκτενέστερη σύγκριση του θεσμού του τασαρούφ με τους θεσμούς του β/ρ δικαίου βλ. Νάκο, Το νομικό 
καθεστώς, σελ.265 επ.  
11 Νάκος, Το νομικό καθεστώς, σελ. 302 επ. 
12 Ο όρος «εθνικός» αξιοποιείται για να αναδειχθεί η ιδέα της ανάκτηση της πατρογονικής ιδιοκτησίας που είχε 
χαθεί εξαιτίας της τουρκικής κατάκτησης, ενώ, παράλληλα, αποφεύγεται η χρήση του όρου δημόσιος, ο οποίος 
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αξιοποιήθηκαν ως εγγύηση για την έκδοση χαρτονομίσματος και τη σύσταση Χρηματιστικής 
ή Εκδοτικής Τραπέζης
13
.   
Παράλληλα, ο καθορισμός της τύχης των παραπάνω γαιών αποτέλεσε μείζον ζήτημα 
των  διαπραγματεύσεων για την ανεξαρτησία, κατά τη διάρκεια των οποίων Οθωμανική 
Αυτοκρατορία και ελληνική κυβέρνηση είχαν διαμετρικά αντίθετες προσεγγίσεις, ενώ οι 
Μεγάλες Δυνάμεις  πρότειναν κατά καιρούς την ενδιάμεση λύση ενός καθεστώτος με τα 
χαρακτηριστικά της φορολογικής υποτέλειας
14
. Εντέλει, η βάση για την επίλυση του 













Ιουνίου 1830). Με τις ρυθμίσεις των παραπάνω διεθνών νομικών κειμένων επήλθε η de jure  
διευθέτηση των de facto ιδιοκτησιακών σχέσεων που είχαν διαμορφωθεί κατά την 
επαναστατική περίοδο. Ειδικότερα, οι Οθωμανοί που είχαν εμπράγματα δικαιώματα επί 
γαιών που καταλείφθηκαν από το ελληνικό κράτος κατά τη διάρκεια του πολέμου έχαναν 
κάθε δικαίωμα επί των γαιών αυτών. Αντίθετα, στις περιοχές που, χωρίς να βρίσκονται υπό 
ελληνική κυριαρχία, ενσωματώθηκαν με τα πρωτόκολλα στο νεοσύστατο κράτος, 
διατηρήθηκαν τα δικαιώματα επί των οθωμανικών ιδιοκτησιών και κατ’ επέκταση όσοι 
Οθωμανοί Τούρκοι ήταν φορείς τέτοιων δικαιωμάτων είχαν και αντίστοιχα δικαιώματα 
αποζημίωσης.  Προς διευθέτηση των ζητημάτων που ανέκυπταν για την εφαρμογή των 
πρωτοκόλλων συστήθηκαν μικτές επιτροπές, αποτελούμενες τόσο από εκπροσώπους της 
ελληνικής, όσο και από εκπροσώπους της οθωμανικής πλευράς, με έργο την εκποίηση των 
τουρκικών ιδιοκτησιών. Οι επιτροπές αυτές αντιμετώπισαν αρκετά προβλήματα, τα οποία 
τεχνηέντως προβάλλονταν για να εξυπηρετηθούν οι σκοπιμότητες είτε της μιας είτε της 
άλλης πλευράς  και τα αποτελέσματά τους ήταν αμφίρροπα, καθώς μεταγενέστερα ανέκυπταν 
ζητήματα άκυρων πωλήσεων που κρινόταν ενώπιον των δικαστηρίων
15
.   
  
IV. ΤΟ ΝΟΜΙΚΟ ΚΑΘΕΣΤΩΣ ΤΩΝ ΓΑΙΩΝ ΜΕΤΑ ΤΑ 
ΠΡΩΤΟΚΟΛΛΑ ΤΗΣ ΑΝΕΞΑΡΤΗΣΙΑΣ. 
Τα πρωτόκολλα ανεξαρτησίας, αν και ρύθμιζαν το ζήτημα των διεκδικήσεων των 
Οθωμανών Τούρκων επί της γης τους, δεν εμπεριείχαν καμία πρόβλεψη για τα ιδιωτικά 
δικαιώματα Ελλήνων που είχαν συσταθεί επί ακινήτων κατά την Τουρκοκρατία. Η 
αντιμετώπιση του ζητήματος προϋποθέτει τρεις κρίσιμες  παρατηρήσεις, τις οποίες πρέπει να 
λάβουμε προκαταβολικά υπόψιν. Πρώτον, με εξαίρεση την προσάρτηση της Θεσσαλίας, το 
1881, και την απελευθέρωση των Νέων Χωρών, κατά την περίοδο 1912-1913
16
, το 
οθωμανικό δίκαιο δεν εφαρμοζόταν ευθέως, με αποτέλεσμα να υπάγεται στους κανόνες 
απόδειξης της πολιτικής δικονομίας της 2ας/ 14
ης
 Απριλίου του 1834 για να ληφθεί υπόψιν 
από τα ελληνικά δικαστήρια. Αντιθέτως, την εξεταζόμενη περίοδο, δηλαδή τα πρώτα χρόνια 
                                                          
13 Νάκος, Αι μεγάλαι δυνάμεις, σελ.492 επ. Με ιδιαίτερο ενδιαφέρον, σε άλλο σημείο της ίδιας μελέτης (σελ.477 
σημ.11) παρατηρείται ότι ήδη από το 1822,  το «Μινιστέριο των Εσωτερικών» με το από 6.5.1822 όριζε τρόπο 
διαχείρισης των τέως τουρκικών κτημάτων με ιδιαίτερη μνεία σε επίδοξους σφετεριστές των εθνικών κτημάτων.   
14 Νάκος, Αι μεγάλαι δυνάμεις, σελ 475. Ιδιαίτερη μνεία χρειάζεται να γίνει στους χειρισμούς του Ι. Καποδίστρια 
(ίδια μελέτη στο υπό V κεφάλαιο) κατά το στάδιο των διαπραγματεύσεων με τις Μ. Δυνάμεις, ο οποίος, με 3 
υπομνήματα ως απάντηση επί του από 9.10.1828 εγγράφου «των 28 ερωτήσεων» των Μ. Δυνάμεων εξέθετε τα 
προβλήματα εφαρμογής των προτάσεών τους εισηγούμενος παράλληλα διαφορετική πορεία για την αντιμετώπιση 
των εθνικών κτημάτων.  
15 Νάκος, Το νομικό καθεστώς, σελ. 97.  
16 Σε αυτές τις περιπτώσεις, τόσο με τις διατάξεις της συμβάσεως του 1881, όσο και με το ν.147 της 5ης /1- 1ης /2 
1914, στις περιοχές που προσαρτήθηκαν η ελληνική αστική νομοθεσία εφαρμοζόταν παράλληλα με τις περί γαιών 
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μετά την ίδρυση του ελληνικού κράτους, οι έννομες σχέσεις του εμπραγμάτου δικαίου 
ρυθμιζόταν κατά βάση από το βυζαντινορωμαϊκό δίκαιο
17
. Δεύτερον, τα ζητήματα που 
ανέκυπταν σε σχέση με τη ρύθμιση των δικαιωμάτων αυτών αφορούσαν υποθέσεις μεταξύ 
ιδιωτών και ελληνικού δημοσίου, το οποίο διεκδικούσε την κυριότητα επί γαιών 
ισχυριζόμενο ότι, σύμφωνα με τα πρωτόκολλα ανεξαρτησίας, οι ιδιόκτητες οθωμανικές γαίες, 
που εγκαταλείφτηκαν από τους Οθωμανούς ή καταλήφθηκαν από το ελληνικό κράτος με το 
δικαίωμα πολέμου, περιήλθαν στην κυριότητά του. Τέλος, μια τρίτη κρίσιμη επισήμανση 
είναι ο πολύπλοκος χαρακτήρας των διατάξεων του οθωμανικού δικαίου ως ανασταλτικός 
παράγοντας για την εκφορά ασφαλών κρίσεων σε σχέση με το αν οι εξουσίες που απέρρεαν 
από τα δικαιώματα επί των γαιών προσιδιάζουν σε κάποιο από τα δικαιώματα του 
βυζαντινορωμαϊκού δικαίου, ώστε ο Έλληνας δικαστής, που δεν ήταν εξοικειωμένος με το 
οθωμανικό δίκαιο, να διαπιστώσει την εμπράγματη σχέση στην εκάστοτε κρινόμενη 
περίπτωση.   
Καταρχήν, επισημαίνεται ότι, σε σχέση με το δικαίωμα κυριότητας του Δημοσίου επί 
των γαιών που ανήκαν σε Οθωμανούς, η ελληνική νομολογία αρνήθηκε την απλή επίκληση 
εκ μέρους του δημοσίου ότι δυνάμει των ειδικών τίτλων πολέμου αποκτούσε κυριότητα επί 
των επίδικων ακίνητων. Αντιθέτως, απαιτούσε τη διενέργεια αποδείξεως με περιεχόμενο ότι 
το ακίνητο επί τουρκοκρατίας ήταν ιδιοκτησία Οθωμανού Τούρκου που την εγκατέλειψε
18
. 
Μάλιστα, δεν έλειπαν και περιπτώσεις κατά τις οποίες το δικαστήριο δεχόταν ότι το δημόσιο 
κατά πλάνη κατέλαβε τον επίδικο αγρό έχοντας την πεποίθηση ότι πριν την επανάσταση 
άνηκε σε Οθωμανό Τούρκο ή στην Οθωμανική Αυτοκρατορία. Με άλλα λόγια, το γεγονός 
ότι ένα ακίνητο είχε ερημωθεί δεν εξομοιωνόταν με πρόθεση παραίτησης του κυρίου από την 
κυριότητά του, με αποτέλεσμα η κατάληψη του ως ερήμου από το δημόσιο να μην 
προσπόριζε κυριότητα στο τελευταίο δυνάμει χρησικτησίας
19
. Με αυτόν τον τρόπο, 
τάσσοντας, δηλαδή, απόδειξη σε σχέση με το καθεστώς που ίσχυε επί τουρκοκρατίας για να 
διαγνωστεί ο φορέας των ιδιωτικών δικαιωμάτων, η ελληνική νομολογία αφενός προστάτευε 
τον Έλληνα ιδιώτη, που εγκατέλειπε προσωρινά λόγω πολέμου την περιουσία του, αφετέρου 
έμμεσα αναγνώριζε την ανάγκη ερμηνείας του οθωμανικού δικαίου για την επίλυση των 
κρίσιμων ζητημάτων.   
Έχοντας οριοθετήσει τον τρόπο κτήσης και το είδος των γαιών επί των οποίων 
αποκτούσε κυριότητα το Δημόσιο, οφείλουμε, σε αυτό το σημείο, να εξετάσουμε τα 
δικαιώματα των Ελλήνων πολιτών που είχαν αποκτηθεί επί Τουρκοκρατίας. Ειδικότερα, 
εκκινώντας από τη βασική αρχή του δικαίου, ότι οι νόμοι δεν έχουν αναδρομική δύναμη, η 
ελληνική έννομη τάξη διαμόρφωσε την αρχή της διατηρήσεως των κεκτημένων ιδιωτικών 
δικαιωμάτων
20
. Έτσι, κατά την αρχή αυτή, ζητούμενο ήταν η διατήρηση των αποτελεσμάτων 
που παρήγαγαν τα δικαιώματα του προγενέστερου δικαίου  στο ισχύσαν εκείνη την περίοδο 
βυζαντινορωμαϊκό δίκαιο. Συνεπώς, το οθωμανικό δίκαιο λειτουργούσε ως νομιμοποιητική 
βάση για την αναγνώριση  εμπράγματων δικαιωμάτων στο πρόσωπο των Ελλήνων ιδιωτών. 
Σε αυτό το πλαίσιο, οι κύριοι ιδιοκτησιακοί τίτλοι επί Οθωμανικής Αυτοκρατορίας, τα 
                                                          
17 Νάκος, το νομικό καθεστώς, σελ.188.  
18 Η ίση δικονομική μεταχείριση σε σχέση με τα ζητήματα απόδειξης της κυριότητας των διαφορών μεταξύ ιδιώτη 
– δημοσίου ήταν κομβική για την προστασία των δικαιωμάτων του πρώτου., βλ για σχετικές αποφάσεις Νάκο, το 
νομικό καθεστώς, σελ.107 επ. ιδ. σ.8, όπου παρατίθενται ενδεικτικά:  ΑΠ 123/1868 ·ΑΠ 327/1857 · ΑΠ 
346/1857.  
19 Νάκος, το νομικό καθεστώς. σελ.109 σημ.12, ΑΠ 346/1857.  
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χοτζέτια και τα ταπιά
21
, αξιοποιούνταν από τους ιδιώτες ως κύριο αποδεικτικό μέσο για τη 
θεμελίωση των δικαιωμάτων τους επί των γαιών, ενώ δεν έλειπαν και οι περιπτώσεις κατά τις 
οποίες χορηγείτο  δικαστική προστασία σε ιδιώτες που κατείχαν γαίες πριν την επανάσταση 
με διάνοια κυρίου, ακόμα και αν η Οθωμνική Αυτοκρατορία είχε κυριότητα επ’ αυτών. 
Περαιτέρω, κατά την εξειδίκευση της αρχής των κεκτημένων δικαιωμάτων, κρίθηκε ότι 
συνέτρεχε η κτήση δικαιώματος κυριότητας λόγω κληρονομικής διαδοχής που είχε επέλθει 
πριν την επανάσταση, αλλά δεν είχε καταρτιστεί ο συναφής με την ολοκλήρωση της διαδοχής 
σχετικός ιδιοκτησιακός τίτλος (ταπί)
22
.  
Τέλος, τα δικαιώματα που είχαν εμπράγματη μορφή, αλλά το εννοιολογικό τους 
εύρος ήταν αδύνατο να ταυτιστεί με κάποιο θεσμό του ισχύσαντος βυζαντινορωμαϊκού 
δικαίου αντιμετωπιζόταν με ειδικούς νόμους και όχι ενιαία, με αποτέλεσμα πολλές φορές να 
συσχετίζονται ανομοιογενή δικαιώματα, προκειμένου να εξομοιωθεί το νέο καθεστώς με το 




 Δεκεμβρίου 1833 
της Αντιβασιλείας του Όθωνα, με το οποίο αναγνωρίστηκε δικαίωμα εμφυτευτικής 
επικαρπίας σε κατόχους λιβαδιών των οποίων η δυνατότητα καλλιέργειας είχε χορηγηθεί με 
ταπί από τον Σουλτάνο
23
. Ωστόσο, στο πλαίσιο του προσδιορισμού της φύσης των 
δικαιωμάτων του δημοσίου, αξίζει σε κάθε περίπτωση να σημειωθεί και η κριτική στάση της 
νομολογίας του Αρείου Πάγου σε σχέση με τη διαδοχή του Δημοσίου στα δικαιώματα της 
Οθωμανικής Αυτοκρατορίας, που προσιδίαζαν σε ενοχικού χαρακτήρα αξιώσεις σε βάρος 
επικαρπωτών.  Ειδικότερα, με γνώμονα τις διαφορετικές αρχές επί των οποίων θεμελιώθηκαν 
οι δύο έννομες τάξεις, το ελληνικό δημόσιο δεν εδικαιούτο να επικαλείται διαδοχή σε 





Β’ Μέρος (Γιουμίδης Βασίλης) 
Ι. ΣΥΝΤΟΜΗ ΠΕΡΙΓΡΑΦΗ ΤΟΥ ΓΑΙΟΚΤΗΤΙΚΟΥ ΖΗΤΗΜΑΤΟΣ 
ΜΕΤΑ  ΤΗΝ ΕΠΑΝΑΣΤΑΣΗ 
Σε σύνδεση και μετά αναφερόμενα στο Α’ μέρος, κατά την κήρυξη της επανάστασης, 
υπήρχαν τριών ειδών γαίες
25
: α) οι δημόσιες, ανήκουσες στο Σουλτάνο ως επί της γης 
εκπρόσωπο του Αλλάχ
26
, β) οι αφιερωμένες, άλλως βακούφια (wakf) ανήκουσες κατά κανόνα 
σε ευαγή ιδρύματα
27
 (λχ τεμένη), και γ) καθαρής ιδιοκτησίας (mülk)
28
 ανήκουσες σε ιδιώτες. 
                                                          
21Τα χοτζέτια συνιστούσαν επικυρωτικές αναγνωριστικές αποφάσεις  των μουσουλμανικών ιεροδικείων με τις 
οποίες βεβαιωνόταν οι αγοραπωλησία κτημάτων τέλειας ιδιοκτησίας (mülk) ενώ τα ταπιά ήταν έγγραφα δηλωτικά 
της ύπαρξης δικαιώματος εξουσιάσεως (τασαρούφ).  
22 Νάκος, το νομικό καθεστώς, σελ.195.  
23 Νάκος, το Νομικό καθεστώς, σελ.126 επ., όπου επισημαίνεται η εξάρτηση της κτήσης της εμφυτευτικής 
επικαρπίας από την προσκόμιση ιδιοκτησιακού τίτλου (ταπιού), με αποτέλεσμα, ελλείψει της, το δημόσιο να 
αποκτάει κυριότητα επί των κτημάτων. Περαιτέρω, στην ίδια ενότητα της μελέτης, αναφέρονται τα νόβελα που 
ήταν δικαιώματα εκμετάλλευσης έναντι ανταλλάγματος επί εργοστασίων που ανεγέρθηκαν σε αλλότρια ακίνητα 
και εξισώθηκαν αργότερα από τον Έλληνα νομοθέτη με εμφυτευτική επικαρπία παρόμοια με αυτή που 
αναγνωρίστηκε για τα λιβάδια, ως χαρακτηριστικό παράδειγμα ανομοιογενούς εξομοίωσης δικαιωμάτων.   
24 Νάκος, Το νομικό καθεστώς, σελ .124 όπου αναφέρεται στη σημ.25 η ΑΠ 174/1862.  
25Βλ. Εγγονόπουλο, Νομικόν Εγχειρίδιον περί της εν Τουρκία περί ακινήτων νομοθεσίας(1905, εφεξής ως 
Νομ.Εγχ.) σελ.17/18∙  Πβλ. όμως τετραμερή διάκριση Πανταζόπουλου, Κοινοτικός βίος εις την Θετταλομαγνησίαν 
επί Τουρκοκρατίας, σε Επιστημονική Επετηρίδα ΝΟΠΕ, τ. ΙΔ’(1967) σελ. 13 επ. 
26 Πρβλ. Τορνάουφ/Έσβαχ/Σακοπούλου, Μουσουλμανικόν Δίκαιον κατά τα πηγάς του, τ. Β’ (1972) σελ. 35 επ.∙ 
Νάκο, Το νομικό καθεστώς σελ.54 επ.. 
27 Αναφορικά με τη δυνατότητα ιδιοκτησίας γαιών από ευαγή ιδρύματα: παρά το γεγονός ότι το Οθωμανικό δίκαιο 
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Με την επανάσταση οι κατηγορίες αυτές καταργήθηκαν, οι γαίες κηρύχθηκαν εθνικές
29
 και 
το νεοσύστατο ελληνικό κράτος απέκτησε, όχι ως καθολικός διάδοχος του Οθωμανικού, 
αλλά με ειδικό τίτλο δικαιώματι πολέμου (manu militari) τις οθωμανικές γαίες στις ενόπλως 
κατακτηθείσες περιοχές
30
. Η δικαιώματι πολέμου κτήση γαιών προϋπόθετε να επρόκειτο περί 
γαιών Οθωμανικών
31
: δημοσίων ή κατεχόμενων από Οθωμανούς
32
 ή εγκαταλελειμμένων από 
αυτούς και καταληφθεισών στο όνομα του Αγώνα
33
. Στις ειρηνικώς παραχωρηθείσες  -βάσει 
συνθηκών- περιοχές πχ. Εύβοια, Αττική και κτήματα Θηβών, προβλέφθηκε δυνατότητα 
εκποίησης των γαιών από τους Οθωμανούς δικαιούχους τους (άρθρ.7 Συνθ. 
Κωνσταντινούπολης)
34
. Επίσης, δεν  θίχτηκαν τα δικαιώματα Ελλήνων ιδιωτών σε κτήματα 
που υπήρχαν προ της επανάστασης και κατέχονταν από αυτούς στο όνομα τους ή  με βάση 
ειδικό οθωμανικό τίτλο
35
. Κατά τον ΑΠ, αρκούσε κατ’ αρχήν η με διάνοια κυρίου κατοχή τους 
έστω και χωρίς έγκυρο κατά το Οθωμανικό δίκαιο τίτλο πχ χοτζέτι ή βουγιουρδί
36
. Μόνη η 
ιδιότητα του Χριστιανού
37
 Έλληνα δεν ήταν καθοριστική, πχ νομολογήθηκε η αδυναμία 
διεκδίκησης από ιδιώτη: α) κτήματος Οθωμανού αγορασθέντος από Έλληνα κατά την 
                                                                                                                                                                      
Οθωμανικού δημοσίου την έννοια του ν.πρ. [ βλ. Καραβοκυρού/Φυτού, Οθωμανικός Κτηματικός Κώδιξ 
(1913)σελ. 35 επ.]. Παρά ταύτα, ήδη από το 15ο αιώνα στο πλαίσιο παραχώρησης προνομίων, οι ιερές μονές και 
τα ευαγή ιδρύματα, λειτουργούσαν στην πράξη σαν ν.πρ., αφού διαχειρίζονταν τεράστιες περιουσίες 
(παραχωρούμενες λόγω ελευθεριότητος), δεν μπορούσαν όμως να κατέχουν εξ ίδιου δικαίου και ονόματος 
ακίνητα. Δικαιώματα σε ακίνητα μπορούσαν να έχουν μόνο ιδιώτες [εξαίρεση ακολουθείτο ως προς τις 
σιδηροδρομικές εταιρίες βλ. τους ίδιους, οπ σελ. 36]. Για το λόγο αυτό, στην πράξη ακολουθήθηκε η τακτική, να 
εγγράφονται εικονικώς τα ακίνητα στο όνομα τρίτων ή ανύπαρκτων προσώπων, πράγμα που δημιούργησε 
προβλήματα στην πορεία (βλ. του ίδιους οπ σελ.37). 
28 Το Οθωμανικό δίκαιο δε γνώριζε κατά ακριβολογία κυριότητα [ορθότερος ο όρος «ιδιοκτησία» βλ. Καλλικλή Το 
Οθωμανικό δίκαιο εν Ελλάδι (1931) σελ. 21 επ. ]. Για τις κατηγορίες γαιών βλ. Απ. Γεωργιάδη, Η κυριότητα του 
Δημοσίου επί αδέσποτων ακινήτων στις νήσους Κυκλάδες, ΧρΙΔ 5/2005.857 επ.(857). Αναφορικά με τις γαίες 
καθαρής ιδιοκτησίας, σε αυτές εντάσσονταν κατά βάση: α) οικόπεδα  σε πόλεις, χωριά και ο περίβολος των 
κατοικιών, όχι μεγαλύτερα από 800 τετραγωνικά πήχεις, β) οι αποσπασθείσες από τις δημόσιες γαίες δια 
αυτοκρατορικού διατάγματος οι οποίες κατέστησαν καθαρής ιδιοκτησίας, γ) οι δεκατιζόμενες γαίες των 
Μουσουλμάνων και δ) οι φορολογούμενες γαίες των αλλόδοξων βλ. Εγγονόπουλο, Νομ.Εγχ. σελ.89 επ. 
29Κατά τη διάρκεια της Επανάστασης προτιμήθηκε ο όρος εθνικές και όχι δημόσιες, αφού δεν υπήρχε τότε κράτος, 
αλλά επαναστατούμενο κατά «του τυράννου έθνος», βλ. Νάκο, Αι μεγάλαι Δυνάμεις σελ.478-9. Ο ίδιος επισημαίνει 
(οπ σελ. 476-7) ότι  οι χαρακτηρισμοί «εθνικά χωράφια», «εθνική γη», «εθνικοί τόποι», προδίδουν την εν-
συνείδηση του επαναστατούμενου ελληνισμού, ότι οι γαίες αυτές του ανήκαν λόγω προγενέστερής «κυριότητας» 
σε αυτές [πρβλ. την από 8.6.1831 επιστολή Καποδίστρια προς το Στρατηγό Schneider (σε Καποδίστρια, Επιστολαί 
(μτφρ. Σχοινάς),τ. Δ΄  (1843) σελ.196 επ.]. 
30 Παπαστερίου, Δασικό Δίκαιο και Εθνικό Κτηματολόγιο (εφεξής ως ΔασΔικ, 2017),§2 αρ.14.  
31 Νάκος, Το νομικό καθεστώς σελ. 107. 
32Πχ ιδιωτικές Οθωμανικές, βλ. ΑΠ 404/1958 ΝοΒ 6/1958.1122· ΑΠ 41/1917 Θ ΚΗ΄/1918.417· ΑΠ 296/1909 Θ 
ΚΑ΄/1911.68· ΑΠ 294/1901 Θ ΙΓ΄/1903.164· ΑΠ 80/1897 Θ Η΄/1898.472. Από θεωρία βλ. Νάκο, Αι μεγάλαι 
δυνάμεις σελ. 535∙ Παπαθανασόπουλο, Το καθεστώς ιδιοκτησίας γαιών στις Κυκλάδες στην πρόσφατη νομολογία 
του ΑΠ, ΠερΔικ 19/2015.201 επ.∙ Λαχανόπουλο, Το ειδικό ιδιοκτησιακό(εθιμικό) καθεστώς των Κυκλάδων 
Νήσων, ΕπΑΚ 2/2020.249 επ. (251). 
33 Σε κάθε άλλη περίπτωση δεν ίσχυε ο ειδικός αυτός τίτλος υπέρ του δημοσίου, οπότε και όφειλε το ίδιο να 
αποδεικνύει άλλο τρόπο κτήσης, βλ. ΑΠ 327/1857 σε Πείρα (επιμελ.. Ιωαννίδη), τ. Ε’(λήμμα Πόλεμος) σελ. 3233∙ 
ΑΠ 209/1856, Πείρα σελ.3235. 
34 Νάκος, Αι μεγάλαι δυνάμεις σελ. 523 ∙Ο ίδιος, το νομικό καθεστώς, σελ. 90. Βλ. επίσης Παπαστερίου, ΔασΔικ 
§2 αρ.16∙ Κόντη, σε ΔΕΑΚ(Δίτομη Ερμηνεία ΑΚ,2020) τ.2ος , Εισαγωγικός Νόμος ΑΚ(ΕισΝ) 51 αρ.12. 
35 Νάκος, Το νομικό καθεστώς σελ. 113/114. Επίσης θα πρέπει να προστεθούν εν προκειμένω [ΑΠ 199/1855, 
Πείρα σελ. 3229] και οι ανήκουσες σε Χριστιανούς γαίες οι οποίες βιαίως και δυναστικώς αφαιρέθηκαν κατά την 
Επανάσταση, βλ. Νάκο, Αι μεγάλαι δυνάμεις σελ.535∙Κόντη, οπ ΕισΝ 51 αρ.12 . 
36Προσφάτως ΑΠ 52/2014 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ. Άλλωστε η με διάνοια κυρίου κατοχή των γαιών σηματοδοτεί την 
ύπαρξη νομής [Παπαστερίου, ΔασΔικ §2 αρ.17 (in fine)]. Ως προς  την «θεωρητικά διασταλτική αυτή συλλογιστική 
της νομολογίας» περί «της κατοχής με διάνοια κυρίου » βλ. Νάκο, Το νομικό καθεστώς σελ. 116. 
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 και β) κατεχόμενου, ακόμη και προεπαναστατικά, αιγιαλού, ενόψει της φύσης 
του αιγιαλού ως κοινοχρήστου και ως εκ τούτου ως αναπαλλοτρίωτου πράγματος, με 
συνέπεια να περιέλθει ως στοιχείο της Οθωμανικής δημόσιας  κτήσης στο Ελληνικό 
δημόσιο
39
. Η τελευταία θέση ισχύει φυσικά για τις γαίες στις υπόδουλες στους Οθωμανούς 
περιοχές του Ελλαδικού χώρου. Ειδική περίσκεψη απαιτείται όμως για περιοχές που  δεν 
αποτέλεσαν δορυάλωτες κτήσεις των Οθωμανών. Για περιοχές δηλαδή, με ισχνή Οθωμανική 
παρουσία, οι οποίες απολάμβαναν ενός καθεστώτος αυτονομίας, υπό τον όρο καταβολής 
χαρατσιού και αποτελούνταν από αμιγώς χριστιανικούς πληθυσμούς. Σε αυτές τις περιοχές θα 
επικεντρωθούμε, πρώτα όμως οφείλονται ορισμένες διευκρινίσεις.  
 
ΙΙ. ΤΕΚΜΗΡΙΑ ΚΥΡΙΟΤΗΤΑΣ ΥΠΕΡ ΤΟΥ ΕΛΛΗΝΙΚΟΥ ΔΗΜΟΣΙΟΥ (;) 
Με βάση το από 22.1/3.2.1830 Πρωτόκολλο «Περί ανεξαρτησίας της Ελλάδος» 
(άρθρ.5-6),  σε συνδυασμό με τα «ερμηνευτικά» Πρωτόκολλα του Λονδίνου από 4/16.6.1830 
και 19.6/1.7.1830 και τη Συνθήκη της Κωνσταντινούπολης στις 27.6/9.7.1832 , θεσπίστηκε  
τεκμήριο κυριότητας υπέρ του Ελληνικού Δημοσίου,  επί των γαιών, στις οποίες το Ελληνικό 
Δημόσιο, διαδέχτηκε δικαιώματι πολέμου το Οθωμανικό (βλ. υπό Ι). Δια του ΒΔ 
21.6/3.7.1837 «περί διακρίσεως δημοσίων κτημάτων» (άρθρ.16), θεσπίστηκε τεκμήριο 
κυριότητας του δημοσίου επί των αδέσποτων γαιών . Η συγκεκριμένη ρύθμιση καταργούσε 
τη δυνατότητα κατάληψης (occupatio), την οποία επέτρεπε το βυζαντινορωμαϊκό δίκαιο
40
.  
Στις εν λόγω γαίες του δημοσίου, όπως γίνεται δεκτό
41
 επιτρέπεται μόνο η έκτακτη 
χρησικτησία εφόσον είχε συμπληρωθεί μέχρι 11.09.1915, τριακονταετής  καλόπιστη νομή 
ακόμη και χωρίς νόμιμο τίτλο. Τεκμήριο κυριότητας υπέρ του δημοσίου  προέβλεψε κατά το 
ΒΔ. 17/29.11.1836 «περί ιδιωτικών δασών»,  όσον αφορά τα υπάρχοντα- κατά την έναρξη 
ισχύος του εν λόγω ΒΔ- δάση, ως προς τα οποία δεν θα προσκομίζονταν οι απαιτούμενοι 
τίτλοι από ιδιώτες, εντός σχετικής ενιαύσιας προθεσμίας
42
. Το τεκμήριο αυτό επεκτάθηκε 
(άρθρ.62 Ι εδ. α’ ν.998/1979) γενικά σε δασικές εκτάσεις, ενώ δια του ΑΝ 1539/1938 (άρθρ.2 
Ι), καθιερώθηκε  πλασματική νομή του δημοσίου επί αδέσποτων και δημοσίων κτημάτων. Τα 
προαναφερθέντα αποκτούν σημασία στο πλαίσιο αντιδικιών με το Δημόσιο, αφού επί 
διεκδίκησης ακινήτων από το τελευταίο με τον ισχυρισμό ότι το διεκδικούμενο  είναι λχ 
δασική έκταση,  καλλιεργούν την εντύπωση ότι αντιστρέφεται γενικώς το βάρος απόδειξης 
                                                          
38 ΑΠ 199/1855, Πείρα σελ. 3231. Επί της οποίας βλ. Νάκο, Το νομικό καθεστώς σελ.114. 
39 ΑΠ 57/1871, Πείρα σελ. 3231. Κατά το Νάκο [Το νομικό καθεστώς σελ. σελ.180/181] η νομολογιακή θεώρηση 
κεκτημένων δικαιωμάτων, δεν ίσχυε σε περιπτώσεις αναπαλλοτρίωτων δημοσίων κτημάτων, τα οποία μπορούσαν να 
διεκδικηθούν από το δημόσιο με βάση την «Αρχή της μεταβάσεως εμπράγματων δικαιωμάτων του οθωμανικού 
δημοσίου στο ελληνικό». 
40 Ρύθμιση αποσκοπούσα υπέρ του κοινωνικού συνόλου, έτσι Παπαρηγόπουλος, Το εν Ελλάδι ισχύον Αστικόν 
Δίκαιον, τ.ΙΙ Εμπράγματον Δίκαιον (1933) §308. Πρβλ. επιπρόσθετα Denburg(-Δυοβουνιώτη), Σύστημα Ρωμαϊκού 
Δικαίου2 (1912, εφεξής ως Συστ.ΡΔ),§203 III (σημ.10) και για την κατάληψη βλ. τους ίδιους, (οπ) υπό Ι. Κατά την  
πρόσφατη νομολογία [ΑΠ 27/2019 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ∙ ΑΠ 1411/2014 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ] η τροποποίηση στόχευε στο να 
μπορέσει να καταστεί κύριο το δημόσιο στα εγκαταλελειμμένα - ήδη από την Επανάσταση- κτήματα Οθωμανών. 
41 Denburg (-Δυοβουνιώτη), Συστ.ΡΔ οπ σημ.12. Πρβλ. πάντως την περί το 996 μ.Χ. 29η νεαρά [σε Ius 
Graecoromanum (επιμελ. Ι.Ζέπου/Π.Ζέπου, 1931, ανατυπ.1962) I, Coll. III, Novellae XXIX] του Αυτοκράτορα 
Βασιλείου Β’ της Μακεδονικής Δυναστείας, σχετικώς άγνωστη μέχρι την έκδοση των Νεαρών από το Γερμανό 
νομομαθή Zachariä von Lingenthal (1857).  
42 Οπότε και θεωρούνταν αδιαφιλονίκητα εθνικά, βλ. Νάκο, Εξελικτικές διακυμάνσεις σελ.56-58. Από πρόσφατη 
βιβλιογραφία βλ. Παπαστερίου, ΔασΔικ §25 αρ.39 επ, ο οποίος κάνει λόγο (οπ αρ.40) περί μαχητού τεκμηρίου 
(ομοίως Κόντης, οπ ΕισΝ 51 αρ.8∙ ΑΠ 1271/2007 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ) και όχι αμάχητου όπως έχει υποστηριχθεί (λχ 
ΕφΛαρ 7000/2003 ΔΙΚΟΓΡΑΦΙΑ 12/2004.393 επ. (394), και αυτό διότι: εφόσον είναι επιτρεπτή η έκτακτη 
χρησικτησία και επί δασικών εκτάσεων (αρκεί να συμπληρώθηκε μέχρι το 1915), μπορεί να οδηγήσει σε κλονισμό 
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(πρβλ. ΚΠολΔ 338 ΙΙ) εις βάρος των ιδιωτών.  Δεν πρόκειται όμως περί γενικού τεκμηρίου 
κυριότητας υπέρ του Δημοσίου
43
, αλλά περί ειδικών τεκμηρίων. Έτσι, όταν το ενάγον 
δημόσιο θέλει να επωφεληθεί των προαναφερθέντων τεκμηρίων, αρκεί να αποδείξει τη βάση 
του πραγματικού του κανόνα στον οποίο προβλέπεται το τεκμήριο λχ ότι επρόκειτο είτε περί 
γης Οθωμανικής αποκτηθείσας δικαιώματι πολέμου, είτε περί δασικής έκτασης.  
Τα προαναφερθέντα τεκμήρια  δεν αφορούν γαίες  ιδιόκτητες γαίες, γι’ αυτό και 
εξαιρούνται του τεκμηρίου (62 Ι εδ.β’) οι περιοχές Πρωτοδικείων των περιοχών των  Ιονίων 
Νήσων, Κρήτης, Λέσβου, Σάμου, Χίου, Κύθηρων, Αντικύθηρων, Κυκλάδων καθώς και 
Μάνης, εξαιτίας του ιδιάζοντος γαιοκτητικού καθεστώτος αυτών των περιοχών επί 
Τουρκοκρατίας
44
. Ειδικότερα, στις περιοχές αυτές οι γαίες ήταν κατά βάση καθαρής 
ιδιοκτησίας και ανήκαν σε ιδιώτες. Εφόσον λοιπόν, δεν αρκεί η επίκληση του τεκμηρίου του 
άρθρ.62 Ι εδ.α΄ ν.998/1979 σε αυτές τις περιοχές, το δημόσιο οφείλει να αποδείξει κτήση 
κυριότητας με παράγωγο ή άλλο τρόπο
45
. Πρέπει να επισημανθεί όμως, ότι οι εναγόμενοι από 
το δημόσιο ιδιώτες, μπορούν να αμυνθούν εναντίον του, κατά βάση είτε με άρνηση 
(αιτιολογημένη ή απλή) είτε με ένσταση λχ έκτακτης χρησικτησίας
46
. Η τελευταία, όπως 
αναφέραμε επιτρέπεται και επί δημοσίων κτημάτων, εφόσον είχε συμπληρωθεί μέχρι 
11.09.1915. Είναι όμως εξαιρετικά δύσκολο κάποιος να αποδείξει χρησικτησία, αφού πρέπει 




.  Παράδειγμα ευδοκίμησης ένστασης χρησικτησίας 
ανευρίσκει κανείς σε πρόσφατο νομολογιακό παράδειγμα
48
. Η υπόθεση αφορούσε την εκ 
μέρους του δημοσίου διεκδίκηση μεγάλης έκταση στην Αττική
49
(Κτήμα Βεΐκου) ως δασικής. 
Οι εναγόμενοι ιδιώτες απέκρουσαν επιτυχώς την αγωγή του δημοσίου, μέσω ένστασης 
χρησικτησίας. Κατάφεραν μάλιστα να προσκομίσουν τίτλους με τους οποίους αποδείκνυαν 
την ύπαρξη νομής από τους δικαιοπάροχους, αναγόμενους μέχρι και το 1829(!), ενώ το 
Ακυρωτικό απέρριψε τον ισχυρισμό του δημοσίου ότι επρόκειτο περί δασικής έκτασης. 
Πάντως, ακόμη και αν επρόκειτο περί δασικής έκτασης, αυτό δεν απέκλειε το ενδεχόμενο της 
χρησικτησίας, αρκεί η χρησικτησία να είχε συμπληρωθεί μέχρι 11.09.1915.  
 
                                                          
43 Βλ. Κιτσαρά, Δημόσια κτήματα στις Κυκλάδες-Εμβέλεια των κανόνων που εισάγουν καθεστώς προνομιακής 
μεταχείρισης των εμπράγματων αξιώσεων του Δημοσίου με τη θέσπιση τεκμηρίων κυριότητας υπέρ του 
αυτού(γνμδ), ΧρΙΔ Γ’/2003.747 επ. (750). 
44 Παπαθανασόπουλος, ΠερΔικ 19/2015.202-3∙ Λαχανόπουλος, ΕπΑΚ 2/2020.254. 
45 Απ. Γεωργιάδης Ε’/2005.860. Έτσι ορθά οι ΕφΑιγ 18/1925 Θ ΛΣΤ΄/1925.328· ΠΠρΑθ 12147/1980 ΑρχΝ 
34/1983.365. 
46 Βλ. στο πλαίσιο δασικών εκτάσεων Παπαστερίου, ΔασΔικ §22 αρ.93 και §25 αρ.27 επ., όπου και πλούσια 
νομολογία. Επισημαίνεται [Κόντης, οπ ΕισΝ 51 αρ.7] ότι το βυζαντινορωμαϊκό δίκαιο δεν επέτρεπε την τακτική 
χρησικτησία επί δημοσίων κτημάτων. 
47 Δεν υποχρεούται πάντως να αποδείξει ότι το ακίνητο είναι δεκτικό χρησικτησίας, αφού το τελευταίο 
προβάλλεται ως αντένσταση βλ. Κόντη, οπ ΕισΝ 51 αρ.7 (in fine). 
48 ΑΠ 52/2014 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ. 
49 Ειδικά ως προς την περιοχή της Αττικής: επισημαίνεται [Βλ. Κόντη, οπ ΕισΝ 51 αρ.12. Από ιστορικής υφής 
έργα βλ. Φειδά σε ΠΑΠΥΡΟΣ/LAROUSSE/BRRITANICA, τ.3ος (2006), λήμμα Αθήνα, σελ. 75 (Ι)] ότι δεν 
απελευθερώθηκε ενόπλως κατά τον Επαναστατικό Αγώνα, αλλά παραχωρήθηκε με βάση την από 27.6/9.7.1832  
Συνθήκη Κωνσταντινούπολης, και ως εκ τούτου δεν μπορεί να γίνει λόγος περί δικαιώματι πολέμου κτήσης των εκεί 
γαιών από το Δημόσιο.  Όπως επισημαίνεται [ΑΠ 1354/2014 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ∙] «[…]κατά τη διάρκεια της τρίτης 
Τουρκικής κυριαρχίας στην Αττική (δηλαδή από 25.5.1827 έως 31.3.1833) και ειδικότερα κατά το έτος 1829, ο 
κυρίαρχος Σουλτάνος είχε εκδώσει θέσπισμα με το οποίο παρεχώρησε δωρεάν στους Αθηναίους (Οθωμανούς και 
‘Έλληνες) την κυριότητα των ήδη κατεχομένων από αυτούς ακινήτων της Αττικής, τα σχετικά δε ιδιοκτησιακά τους 
δικαιώματα αναγνωρίστηκαν ακολούθως με το από 21.1/3.2.1830 Πρωτόκολλο Ανεξαρτησίας της Ελλάδος και με 
την πιο πάνω Συνθήκη της Κωνσταντινουπόλεως». Περίπτωση τοπικού δικαίου κατά τον Παπαστερίου, ΔασΔικ §2 
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ΙΙΙ. ΕΙΔΙΚΕΣ ΠΤΥΧΕΣ ΤΟΥ ΓΑΙΟΚΤΗΤΙΚΟΥ ΖΗΤΗΜΑΤΟΣ ΣΕ 
ΠΕΡΙΟΧΕΣ ΤΟΥ ΠΑΛΑΙΟΥ ΒΑΣΙΛΕΙΟΥ  
Κατά το άρθρο 51 ΕισΝΑΚ η απόκτηση  δικαιώματος προ της εισαγωγής του ΑΚ 
κρίνεται κατά το δίκαιο που ίσχυε όταν έλαβαν χώρα τα παραγωγικά της κτήσης του 
δικαιώματος  γεγονότα.  Η σταδιακή λοιπόν απελευθέρωση και ενσωμάτωση των εδαφών 
στην Πατρίδα μας, συνεπάγεται την εφαρμογή διαφορετικού κατά περιοχή νομοθετήματος, 
ως διαχρονικώς εφαρμοζόμενου δικαίου. Σε ορισμένες μάλιστα περιοχές, ίσχυσε διαφορετικό 
γαιοκτητικό καθεστώς, πράγμα που οφειλόταν σε  παραχωρημένα  προνόμια, συνιστάμενα σε 
αυτονομία θρησκευτική, γλωσσική, ενίοτε και διακαιοδοτική-δικαιική (πχ εκκλησιαστικά 
δικαστήρια). Τα προνόμια αυτά,  τα χορηγούσε ο Σουλτάνος σε αλλόδοξους υπηκόους  της 
Αυτοκρατορίας (ιδίως Χριστιανούς και Εβραίους), εφόσον εισέρχονταν χωρίς αντίσταση υπό 
τον Οθωμανικό ζυγό, αναγνωρίζοντας ανεπιφύλαχτα (οι αλλόδοξοι) τις στρατιωτικό- 
πολιτικές θέσεις των Οθωμανών, και καταβάλλοντας φόρο (χαράτσι/δεκάτη)
50
. Μορφή 
προνομίου αποτελούσε και η παραχώρηση της γης κατά πλήρη ιδιοκτησία, υπό τον όρο 
πληρωμής για τους  μεν Χριστιανούς χαρατσιού, για τους δε αλλόδοξους δεκάτης. Ας 
εξετάσουμε λοιπόν, ορισμένα ιδιόμορφα γαιοκτητικά καθεστώτα. 
Α. Καθεστώς της Μάνης  
Οι γαίες της Μάνης ανήκαν σε ένα ιδιόμορφο καθεστώς κατά την Τουρκοκρατία, 
αφού η περιοχή χαρακτηριζόταν από αυτονομία, ενώ μετά τα Ορλωφικά προβλέφθηκε η 
καταβολή χαρατσιού 4.000 γροσίων, στο πλαίσιο μια μορφής υποτέλειας στην Πύλη
51
. Η εν 
λόγω μη δορυάλωτη περιοχή εξαιρείται από το εκ του άρθρ. 62 Ι εδ. α’ ν. 
998/1979(πρβλ.ν.4042/2012 άρθρ.67 in fine) τεκμήριου υπέρ του Δημοσίου, και μάλιστα 





 «..[Σ]τη Μάνη, η οποία 
αυτοδιοικούνταν και δεν είχαν πατήσει πόδι οι Τούρκοι, δεν ίσχυαν οι Οθωμανικοί νόμοι και 
δεν υπήρχαν περιουσίες που να ανήκουν σε Τούρκους υπηκόους ή στο Οθωμανικό δημόσιο». 
Δεν υπήρχαν λοιπόν στην περιοχή αυτή οθωμανικές γαίες (δημόσιες ή ιδιωτών), ώστε 
δύσκολα να μπορεί να γίνει λόγος περί διαδοχής του Οθωμανικού δημοσίου από το ελληνικό 
στις γαίες αυτές.  Έτσι, μόνη η επίκληση λχ του δασικού χαρακτήρα μιας έκτασης δεν 
                                                          
50 Βλ. Πανταζόπουλο, Τα προνόμια ως πολιτιστικός παράγων εις τας σχέσεις Χριστιανών-Μουσουλμάνων. 
Συμβολή εις το εθιμικόν κοινοδίκαιον της Εγγύς Ανατολής και νοτιοανατολικής Ευρώπης, σε Επιστημονική 
Επετηρίδα ΝΟΠΕ  τ.ΙΘ’: Αντιχάρισμα Πανταζόπουλου τ. Γ’(1986) σελ.33 με αναφορά στο κείμενο του Κορανίου 
[σημ.18,19]. Ο ίδιος,  (οπ σελ 88 ) επισημαίνει ότι τα προνόμια γενικά επιτελούσαν την ανάγκη συνύπαρξης της 
Οθωμανικής διοίκησης με τους αλλόδοξους πληθυσμούς. Ως παράδειγμα προνομίου, άξιο αναφοράς αυτό που μας 
παραδίδει ο Πανταζόπουλος, (οπ σελ. 51/52) αναφορικά με τους κατοίκους των Ιωαννίνων, οι οποίοι σε αντίθεση 
με τους Θεσσαλονικείς, υποτάχθηκαν (1430), ειρηνικά στον Οθωμανικό ζυγό και διατήρησαν τις ιδιοκτησίες τους, 
εξασφαλίζοντας το υφιστάμενο τότε καθεστώς υπό θρησκευτική, πολιτικοκοινωνική έποψη, με τον όρο 
καταβολής  χαρατσιού. 
51Απ.Γεωργιάδης, Τα κτήματα στη Μάνη και το τεκμήριο κυριότητας υπέρ του Δημοσίου, σε Αναζητώντας το 
Δίκαιο: Μελέτες και άρθρα(2017,εφεξής ως Μελέτες) σελ.755 επ. (755-757). Για την γαιοκτησία στη Μάνη βλ. 
επίσης Κόντη, οπ ΕισΝ 51 αρ.14 και την ΑΠ 1182/2013 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ. 
52Απ.Γεωργιάδης, Μελέτες σελ.760. Έχει επισημανθεί  ότι περιοχές όπως η Μάνη και Ύδρα απολάμβαναν σχεδόν 
πλήρη ανεξαρτησία, [Παπαντωνίου, Οι μορφές του ελεύθερου κράτους που οραματίζονταν οι αγωνιστές του ’21,σε 
Νομικά & Πάρεργα (1995) σελ.437 επ. (453)]. 
53 Ειρ.Καλαμάτας 36/1991 αδημ. [παράθεση αυτής και από Απ.Γεωργιάδη, Μελέτες σελ.761], ο οποίος ήδη πριν 
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επιφυλάσσει τεκμήριο υπέρ του δημοσίου, ώστε οφείλει να αποδεικνύει το ίδιο τα 
θεμελιωτικά του δικαιώματος του γεγονότα
54
. 





, το σύνολο των γαιών στις Κυκλάδες, ήταν 
καθαρής ιδιοκτησίας. Παραχωρήθηκαν στο πλαίσιο προνομίου
57
 και συνεπεία της ειρωνικής
 
προσάρτησης στην Πύλη [Ακτιναμές Murat Γ’(1580)], υπό τον όρο καταβολής χαρατσιού
58
. 
Κατά το αρχαιότερο ιερό μουσουλμανικό/ιεροκρατικό δίκαιο, οι κατακτημένες γαίες ανήκαν 
στον Αλλάχ, ως λάφυρα πολέμου
59
, και ως εκ τούτου ο Σουλτάνος μπορούσε να τις 
παραχωρήσει κατά πλήρη ιδιοκτησία. Ακόμη, οι Κυκλάδες αποτελούνταν από αμιγώς 
Χριστιανικούς πληθυσμούς και ήταν σχεδόν αυτοδιοίκητες από το Δραγομάνο του Στόλου 




οι γαίες αυτές 
μεταβιβάζονταν (αιτία ζωή ή θανάτου), μισθώνονταν, παχτώνονταν
61
 ελεύθερα. Στην πράξη 
μάλιστα, η μεταβίβαση γινόταν όχι  με χοτζέτια
62
  (απόφαση ιεροδίκη), όπως τυπικά 
προέβλεπε το οθωμανικό δίκαιο, αλλά ακόμη και με ιδιωτικά έγγραφα. Μετά, την 
                                                          
54 Κόντης, οπ ΕισΝ 51 αρ.14. Βλ. ωστόσο την αμφισβητούμενης ορθότητας ΜΠρΚαλ 246/2015 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ η 
οποία φαίνεται να ασπάζεται τη λύση της ΟλΑΠ 1/2013  (ανάλυση αυτής παρακάτω). 
55 Απ. Γεωργιάδης, ΧρΙΔ Ε’/2005.857∙ Κιτσαράς, ΧρΙΔ Γ’/2003.755∙ Γκόφας, Ιστορία και εισηγήσεις Ρωμαϊκού 
Δικαίου(ενοποιημένη έκδοση 2011, εφεξής ως ΡΔ) σελ.224∙ Παπαθανασόπουλος, ΠερΔικ 19/2015. 203 [πρβλ. και 
την πλούσια νομολογία στη σημ.19]· Λαχανόπουλος, ΕπΑΚ 2/2020.251, 253∙ Γνμδ υπ’ αριθμ. 25/1999 του 
Γνωμοδοτικού Συμβουλίου Δημοσίων Κτημάτων, αδημ.· Ελευθεριάδης, Επίσημη Γνμδ ΝΣΚ, Θ ΛΒ΄/1922.432· 
ΑΠ 200/1934 ΕΕΝ 1/1934.467· ΕφΑιγ 18/1925 Θ ΛΣΤ΄/1925.328· ΠΠρΑθ 12147/1980 ΑρχΝ 34/1983.365. Από 
νεότερη νομολογία βλ. ΕφΑιγ 139/2010 αδημ∙ ΜΕφΛαρ 139/2014 ΔΙΚΟΓΡΑΦΙΑ 23/2015.163∙ ΠΠρΝάξου 
62/2004 ΧρΙΔ Ε’/2005.825 επ.[αναιρεθείσα δια της ΟλΑΠ 1/2013 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ]. 
56 Πράγμα που δικονομικά (ΚΠολΔ 336 Ι) συνεπάγεται ότι το δικαστήριο λαμβάνει αυτεπάγγελτα υπόψη του το 
πασίδηλο γεγονός, χωρίς ανάγκη επίκλησης αυτού από τους διαδίκους, πολύ περισσότερο δεν αποτελεί 
αντικείμενο απόδειξης βλ. σχετικά Ράμμο, Εγχ.Αστικ.Δικονομ.Δικ. τ.ΙΙ(1980) σελ.752 επ. (753) ∙ Νίκα, 
Εγχ.Πολ.Δικ.3(2018)§75 αρ.5 ως επιτρεπτή εξαίρεση από την αρχή απαγόρευσης της λήψης υπόψη της ιδιωτικής  
γνώσης του δικαστή. Ωστόσο κατά τον ίδιο (οπ in fine) θα πρέπει να δίδεται η δυνατότητα στους διαδίκους να 
διατυπώσουν γνώμη αν είναι όντως πασίδηλο, στο πλαίσιο προστασίας του δικαιώματος ακρόασης.  
57 Γενικά για τα προνόμια βλ. (Τρωϊάνο-)/Βελισαροπούλου-Καράκωστα, Ιστ.Δικ4 (2010) αρ.294. Η έννοια βέβαια 
των προνομίων ήταν ευρύτερη και περιλάμβανε κατά βάση μερικότερες εκφάνσεις αυτονομίας διοικητικής, 
φοροεισπρακτικής, θρησκευτικής και δικαστικής-δικαιοδοτικής (ιδίως στο Οικογενειακό Δίκαιο). 
58 Σαν ανταμοιβή από το Σουλτάνο, για την υποταγή τους το 16ο αιώνα, οπότε και εκδιώχθηκαν οι Ενετοί βλ. 
Λαχανόπουλο, ΕπΑΚ 2/2020.251. Πριν την ειρηνική τους «απορρόφηση» από τους Οθωμανούς, τα νησιά του 
Αιγαίου τελούσαν (12ος-15ος αιώνας), υπό Λατινοκρατία. Αναλυτικότερα[Λαχανόπουλος, ΕπΑΚ 2/2020.249 ],  
υπό ενετική κυριαρχία τελούσαν οι Κυκλάδες, οι Σποράδες, τα νησιά του Αργοσαρωνικού και υπό γενουατική 
κυριαρχία το Βόρειο Αιγαίο (ιδίως Χίος). Η Ρόδος ήταν κατεχόμενη από το τάγμα των Ιωαννιτών ιπποτών. Εν 
τέλει όλες οι Νήσοι μέχρι το 16ο-17ο αιώνα είχαν ενσωματωθεί στην Οθωμανική  κυριαρχία.  
59 Σε αντιπαραβολή με το ΡΔ: τα λάφυρα πολέμου θεωρούνταν αδέσποτα και ως εκ τούτου δεκτικά κατάληψης 
(occupatio) βλ. Νάκο, Εισηγήσεις Ρωμαϊκού Δικαίου (1999), σελ.87. 
60Κούκκου, Θεσμοί και προνόμια του Ελληνισμού μετά την Άλωση(1988), σελ.223επ.∙ Παπαθανασόπουλος, 
ΠερΔικ 19/2015.203. 
61 Βλ. Λαχανόπουλο, ΕπΑΚ 2/2020.251. Ειδικά ως προς την πάχτωση αυτή αποτελεί μορφή μίσθωσης με εφάπαξ 
καταβολή μισθώματος (ο ίδιος, οπ σημ.11). 
62 Βλ. Γκόφα, ΡΔ σελ.224 κατά τον οποίο «…στην πράξη σπάνια εκδίδονταν χοτζέτια. [..]. Στις περιοχές αυτές 
λοιπόν, η κτήση και μεταβίβαση της γης εξακολούθησαν να διέπονται από το Βυζαντινορωμαϊκό Δίκαιο, όπως και 
κατά την περιόδο του Βυζαντίου». Σχετικά με τα χοτζέτια: αυτά συνίσταντο σε τίτλους, τους οποίους εξέδιδαν στην 
αραβοπερισική γραφή οι ιεροδίκες (καδήδες). Οι τελευταίοι θεωρούνταν κατ’ ουσίαν δημόσιοι υπάλληλοι της 
αυτοκρατορίας και ο τίτλος που εξέδιδαν επείχε ισχύ δημοσίου εγγράφου [ΑΠ 239/1838, σε Κων. Αξελού, 
Νομολογία των Τακτικών δικαστηρίων εν Ναυπλίω (1850) σελ. 161]. Μάλιστα, το χοτζέτι γινόταν δεκτό ως τίτλος 
κατά την έννοια της ΒΔ του 1836 «περί ιδιωτικών δασών». Το τελευταίο διάταγμα απαιτούσε «έγγραφη απόδειξη της 
τουρκικής Αρχής», τέτοιο αποτελούσε και το χοτζέτι, βλ. Παπαθανασόπουλο, Η ισχύς των Οθωμανικών τίτλων 
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επανάσταση τα δικαιώματα επί των γαιών αυτών μεταβολίστηκαν
63
 σε κυριότητα και 
παρέμειναν στους δικαιούχους τους, χωρίς να μπορεί να γίνει λόγος περί κτήσης αυτών από 
το νεοσύστατο ελληνικό κράτος (πχ δικαιώματι πολέμου). Μάλιστα, επρόκειτο για ιδιωτικές 
γαίες ανεξάρτητα της φύσης και τους προορισμού τους,  πράγμα που δικαιολογεί την 
εξαίρεση της περιοχής από το τεκμήριο κυριότητας του Δημοσίου επί δασικών εκτάσεων(62 Ι 
εδ.β’ ν.998/1979). Συνεπώς, δεν μπορούν να εφαρμοστούν στις Κυκλάδες τα προαναφερθέντα 
(υπό ΙΙ) τεκμήρια υπέρ του Δημοσίου
64
, πράγμα που συνεπάγεται ότι  το ίδιο το Δημόσιο φέρει 
το βάρος απόδειξης κατά τους σχετικούς κανόνες (ΚΠολΔ 338 Ι). 
Γ1. Ζητήματα από την ΟλΑΠ 1/2013
65
 
Εισήχθη στην ΟλΑΠ ως ζήτημα γενικότερου ενδιαφέροντος, αίτηση αναίρεσης λόγω 
λανθασμένης ερμηνείας των διατάξεων ουσιαστικού δικαίου(ΚΠολΔ 559 αρ.1). 
Αναλυτικότερα, η αναίρεση αφορούσε την ερμηνεία των διατάξεων των: α) από 
22.1/3.2.1830, 4/16.6.1830 και 19.6/1.7.1830 Πρωτοκόλλων του Λονδίνου με βάση τα οποία 
αναγνωρίσθηκε η Ανεξαρτησία του Ελληνικού κράτους, β) της από 27.6/9.7.1832 Συνθ. 
Κωνσταντινούπολης «περί διαρρυθμίσεως ελληνικών συνόρων», γ) του από 10/22.3.1829 
Ελληνό-Οθωμανικού Πρωτοκόλλου περί «οριοθεσίας της Στερεάς  και των νήσων»
66
, δ) του 
από 21.6/3.7.1837 ΒΔ «περί διακρίσεως δημοσίων κτημάτων»
67
, και ε) του Οθωμανικού 
Νόμου περί γαιών της 7
ης
 Ραμαζάν 1274=1858 μ.Χ.
68
. Η απόφαση ασχολείται με το ζήτημα: 
κατά πόσο το Ελληνικό δημόσιο, απέκτησε με ειδικό τίτλο δικαιώματι πολέμου από το 
Οθωμανικό, την κυριότητα γαιών στη Καλντέρας Θήρας. Η αντιδικία ξεκίνησε με 
διεκδικητική αγωγή του Δημοσίου έναντι ιδιωτών, εμφανιζόμενων ως κυρίων μεγάλης 
έκτασης στην Καλντέρα. Η διεκδικούμενη έκταση περιελάμβανε τρία τμήματα
69
:τα Γκρεμνά, 
ένα επίπεδο τμήμα (στην κορυφή των Γκρεμνών) και ένα τμήμα αιγιαλού. Η ΟλΑΠ 
ασχολήθηκε με τα δύο πρώτα τμήματα της έκτασης, όχι όμως το τελευταίο που επιδικάστηκε 
ήδη πρωτοδίκως στο Δημόσιο. Το ακυρωτικό λαμβάνοντας υπόψη ότι τα πρωτόκολλα  δεν 
περιλάμβαναν ρυθμίσεις για τις ιδιωτικές γαίες των Ελλήνων
70
, αναγνώρισε κατ’ αρχήν ότι  
όντως υπήρχαν γαίες καθαρής ιδιοκτησίας στις Κυκλάδες, κατεχόμενες από τους αμιγώς 
Χριστιανούς πληθυσμούς, στους οποίους και παρέμειναν μετά την Επανάσταση. Ωστόσο, το 
Ακυρωτικό απέρριψε την ένσταση χρησικτησίας
71
  που προέβαλαν ως άμυνα οι εναγόμενοι 
ιδιώτες έναντι του Δημοσίου. Αναλυτικότερα, το Ακυρωτικό επικαλούμενο τη διάκριση των 
γαιών του Οθωμανικού νόμου/1858 περί γαιών, διευκρίνισε ότι γαίες ευρισκόμενες σε  
εκτάσεις όπως δάση, αιγιαλοί, βοσκές και γενικότερα όσα θεωρούνται σήμερα κοινόχρηστα, 
ενόψει της μορφής τους, όπως τα εξαιρετικά δύσβατα, κρημνώδη και υποκείμενα σε έντονους 
                                                          
63 Ο όρος «μεταβολισμός» αντλείται από την μονογραφία του καθηγητή Γεωργίου Νάκου, Το νομικό 
καθεστώς των τέως Οθωμανικών δημοσίων γαιών 1821-1912 (1984), μελέτη καθοριστική για την ερμηνεία της 
εξελικτικής πορείας του γαιοκτητικού ζητήματος από την Τουρκοκρατούμενη Ελλάδα στους σημερινούς χρόνους. 
64 Λαχανόπουλος, ΕπΑΚ 2/2020.254. 
65ΟλΑΠ 1/2013 ΕΦΑΔ 6/2013.243 επ. [παραπεμπτική  η ΑΠ 454/2011 (Γ’ τμήμα) ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ].  
66 Κείμενο των υπό α),β) και γ) Πρωτοκόλλων και Συνθηκών (με ελληνική και γαλλική απόδοση) σε Σούτσου, 
Συλλογή των εις το εξωτερικόν δημόσιον δίκαιον της Ελλάδος αναγόμενων δημοσίων εγγράφων(1858). 
67 ΕτΚ φ.20/10.7.1837 (Ανατυπ. τ. Α’, σελ.26 επ.), καταργήθηκε βάσει άρθρ.49 ΕισΝΑΚ  (από 23-2-1946). 
68Πλήρες μτφρ. κείμενο νόμου σε Νικολαΐδη, Οθωμανικοί Κώδικες,  τ. Β΄ (1890) σελ.1005-1052. 
69 ΟλΑΠ 1.2013 ΕΦΑΔ 6/2013.244. 
70 Παρά το γεγονός ότι εν τέλει απαιτείτο τέτοια ρύθμιση [ έτσι εν τέλει Νάκος, Εξελικτικές διακυμάνσεις, σελ.40-
41] ενόψει και του ανταγωνισμού ιδιωτών-δημοσίου για εν λόγω γαίες. 
71 Η ένσταση αυτή ευδοκίμησε μόνο για ένα πολύ μικρό τμήμα της όλης διεκδικούμενης έκτασης. Για το εν λόγω 
τμήμα είχαν βέβαια προσκομιστεί συμβόλαια αναγόμενα μέχρι και το 1864(!), τα οποία αφορούσαν όλα την ίδια 
ακριβώς έκταση, ώστε για το εν λόγω τμήμα να αποδεικνύεται ότι είχαν συμπληρωθεί οι προϋποθέσεις της 
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ανέμους και βροχές Γκρεμνά της ηφαιστιογενούς Καλντέρας Θήρας,  είναι μη δεκτικά 
εξουσίασης, ώστε να  μην μπορούν να ανήκουν σε ιδιώτη. Έτσι, η παραχώρηση καθαρών 
ιδιοκτησιών από το Σουλτάνο δεν περιελάμβανε  τις γαίες αυτές, οι οποίες ήταν και παρέμειναν 
δημόσιες, με αποτέλεσμα να περιέλθουν στο Ελληνικό δημόσιο δικαιώματι πολέμου. Η 
αδυναμία φυσικής εξουσίασης δεν ίσχυε μόνο για την περιοχή των Γκρεμνών, αλλά και για το 
δεύτερο διεκδικούμενο τμήμα γαιών που είχαν σχετικά επίπεδη επιφάνεια, πλην όμως δεν 
ήταν καλλιεργούμενες, αλλά άγριες και χέρσες. Η αδυναμία λοιπόν καλλιέργειας άρα και 
αγροτικής αξιοποίησης, οδήγησε στο να θεωρηθούν μη δεκτικές φυσικής εξουσίασης και να 
απορριφθεί η ένσταση χρησικτησίας. Συνεπώς, κρίθηκε ότι για εκτάσεις όπως δάση, αιγιαλοί, 
βοσκές και γενικότερα όσα θεωρούνται σήμερα κοινόχρηστα, τα οποία ενόψει της μορφής τους 
που τα καθιστά μη δεκτικά εξουσίασης, ανήκαν στην Οθωμανική δημόσια κτήση και ως εκ 
τούτου μετά την Επανάσταση και με βάση τα Πρωτόκολλα Ανεξαρτησίας αποκτήθηκαν από το 
ελληνικό δημόσιο. Η θέση αυτή διαιωνίστηκε και στην πρόσφατη νομολογία του ΑΠ
72
.  
Γ2. Σχόλια στην ΟλΑΠ 1/2013 
Η αιτιολογία της εν λόγω Ολομέλειας
73
 προκαλεί ορισμένα ζητήματα. Αρχικά, κατά 
παράβαση της διαχρονικού δικαίου διάταξης του ΕισΝΑΚ( άρθρ.51), η απόφαση εφαρμόζει 
Οθωμανικό -αλλοδαπό δηλαδή- δίκαιο του 1858, σε περιοχές του Παλαιού Βασίλειου, στις 
οποίες είχε πλέον πάψει να ισχύει αυτό, ήδη από την απελευθέρωση
74
. Παρατηρείται πάντως 
σε πολλές αποφάσεις, η εφαρμογή Οθωμανικού Νόμου/1858 περί γαιών, αδιακρίτως αν η 
περιοχή υπάγεται στο Παλαιό Βασίλειο ή τις Νέες Χώρες
75
. Ο νόμος αυτός κατατάσσει στις 
δημόσιες γαίες τις δασικές εκτάσεις, τους αιγιαλούς και γενικότερα όσα σήμερα θεωρούνται 





, θα υπαχθούν στην ειδικότερη κατηγορία των δημοσίων-κρατικών 
γαιών
77
. Όλες αυτές όμως οι διακρίσεις  γαιών, καθιερώθηκαν οψίμως του χρόνου 
συντέλεσης των παραγωγικών-θεμελιωτικών της κτήσης του δικαιώματος γεγονότων. Τούτο  
σημαίνει ότι το 16
ο
 αιώνα, οπότε και ενσωματώθηκαν ειρηνικά στην Οθωμανική 
Αυτοκρατορία οι Κυκλάδες, το τότε ισχύον και διαχρονικώς (ΕισΝΑΚ 51)  εφαρμοζόμενο 
δίκαιο
78
, είναι το ιεροκρατικό, μη συστηματοποιημένο μουσουλμανικό δίκαιο. Το τελευταίο 
                                                          
72Βλ. Ενδεικτικά  ΑΠ 34/2019 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ∙ 27/2019 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ∙ 1079/2017 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ. 
73Βλ. κριτική Παπαθανασόπουλου, ΠερΔικ 19/2015.204 επ.. Κατά τον ίδιο (οπ 204) με βάση την μεταγενέστερη 
νομολογία [ΑΠ 1411/2014 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ∙ΑΠ 1830/2014 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ ∙ΑΠ 1842/2014 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ ∙ΑΠ 
160/2014 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ] δεν φαίνεται ο ΑΠ να σκόπευε ειδικά στη φυσική προστασία της καλντέρας, αφού η εν 
λόγω θέση του Ακυρωτικού επεκτάθηκε γενικότερα επί χορτολίβαδων και βοσκότοπων. 
74 Παπαθανασόπουλος, ΠερΔικ 19/2015.204∙ Κόντης, οπ ΕισΝ 51 αρ 13 (α) ο οποίος κάνει λόγο περί ιστορικής και 
νομικής ανακολουθίας. 
75 Παπαθανασόπουλος, ΠερΔικ 19/2015.204 (in fine) κατά τον οποίο κάτι τέτοιο είναι αδιανόητο και προκαλεί 
σύγχυση. Ομοίως παρατηρεί και ο Λαχανόπουλος, ΕπΑΚ 2/2020.255 σημ.27. Θα πρέπει να επισημανθεί ότι ο εν 
λόγω νόμος μόνο ερμηνευτικά και προς κατανόηση του Οθωμανικού Δικαίου θα πρέπει να αξιοποιείται πχ όσον 
αφορά υποθέσεις σε περιοχές του Παλαιού Βασιλείου, βλ. Παπαθανασόπουλο, οπ 204. Βλ. επίσης Νάκο, Το 
νομικό καθεστώς σελ.183-214, όπου και εκτενής διαπραγμάτευση του ζητήματος της “Έμμεσης αναδρομικής 
«ισχύος» του Οθωμανικού δικαίου στην Ελλάδα”. 
76Ιδίως άρθρ.1., βλ. Καλλικλή, Το Οθωμανικό Δίκαιο εν Ελλάδι σελ.39επ. ∙Παπαθανασόπουλο, ΠερΔικ 
19/2015.205. 
77 Υποκατηγορία των δημοσίων βλ. Νάκο, Το νομικό καθεστώς σελ. 84-5. 
78 Άλλωστε ως διαχρονικό δίκαιο μπορεί να υποδεικνύεται το σύνολο της Οθωμανικής νομοθεσίας σε όλες τις 
φάσεις ιστορίας της. Συνοπτικά το Οθωμανικό Δίκαιο διαιρείται σε 3 φάσεις [βλ. Καραβοκυρού/Φυτού, 
Οθωμανικός Κτηματικός Κώδιξ. σελ.7 επ.,] : Α)στην πρώτη κυριαρχεί η Seri’a, το ιεροκρατικό δίκαιο με ευθεία 
εφαρμογή του κορανίου, όπως ερμηνεύονταν από τους ιεροδίκες. Β) στη δεύτερη συναντάμε τις πρώτες 
κωδικοποιήσεις  με τις Kanunname των Σουλτάνων Mehmed Β’, Bayezid Β’ και Süleyman Α’, οπότε και αρχίζει η 
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επέτρεπε στο Σουλτάνο να παραχωρεί αδιακρίτως γεωμορφολογίας τις γαίες, που 
αποτελούσαν λάφυρα πολέμου και του ανήκαν ως εκπρόσωπο του Αλλάχ. Ως αποτέλεσμα, δεν 
μπορεί να αποκλεισθεί συλλήβδην η δυνατότητα να παραχωρήθηκαν ως γαίες καθαρής 




Σε συνδυασμό με τα προαναφερθέντα,  αμφισβητείται το αν οι κυκλαδίτικες γαίες 
περιλήφθηκαν όντως στην Οθωμανική δημόσια κτήση, άλλωστε δεν εξουσιάζονταν 
ουσιαστικώς από την Πύλη οι περιοχές αυτές, ενόψει της διοικητικής, οικονομικής και 
γαιοκτητικής τους αυτονομίας
80
. Η μόνη υποτέλεια τους στην Πύλη συνίστατο στην πληρωμή 
χαρατσιού, ενώ η προσάρτηση τους έγινε ειρηνικά. Επιπρόσθετα, δεν υπήρχαν ούτε 
Οθωμανικές ιδιωτικές γαίες στις Κυκλάδες, αφού αυτές αποτελούνταν από αμιγώς 
Χριστιανικούς πληθυσμούς
81
. Ως αποτέλεσμα, οι γαίες ήταν κατά κανόνα ιδιωτικές, για τις 
οποίες δεν περιείχαν πρόβλεψη τα αναφερόμενα στην απόφαση πρωτόκολλα, και οι οποίες 
δεν περιήλθαν στο ελληνικό δημόσιο δικαιώματι πολέμου
82
. Αναφορικά με την κρίση του 
Ακυρωτικού για το δεύτερο επίπεδο τμήμα της επίδικης έκτασης, ότι η αδυναμία αγροτικής 
εκμετάλλευσης συνεπάγεται αδυναμία φυσικής εξουσίασης
83
, παροράται ότι οι έννοιες της 
φυσικής εξουσίασης, βασικό στοιχείο της νομής (πρβλ. ΑΚ 974), και της οικονομικής-
αγροτικής αξιοποίησης δεν ταυτίζονται. Άλλωστε, η πρώτη είναι ευρύτερη της δεύτερης, 
αφού μπορεί να υπάρχει και χωρίς αυτή όχι όμως το αντίστροφο
84
.  Μάλιστα, όπως έχει 
νομολογηθεί
85
 , η φυσική εξουσίαση νοείται ακόμη και σε γαίες μη αγροτικώς ή οικονομικώς 
αξιοποιήσιμες λχ γαίες με απότομο και κρημνώδες προς τη θάλασσα έδαφος, στις οποίες ήταν 
δυνατές ακόμη και πράξεις νομής, αφού ευρίσκοντο υπό τη συνεχή επίβλεψη και εποπτεία της 
δικαιούχου.  
Με βάση τα παραπάνω δεν ήταν καθοριστικής -εν τέλει- σημασίας μόνη η φύση ή η 
γεωμορφολογία των επίδικών γαιών, ώστε όφειλε το ίδιο το Δημόσιο -ενδεχομένως- να 
αποδείξει (πρβλ. ΚΠολΔ 338 Ι) το γενεσιουργό λόγο κτήσης του δικαιώματος του
86
. 
                                                                                                                                                                      
15ο ως 16ο αιώνα σε Ö.L. Barkan, XV ve XVI inci asirlarda Osmanli Imparatorluğunda ziraî ekonominin hukukî 
ve malî esaslari, Istanbul(1943). Γ)Τέλος, στην τρίτη φάση λαμβάνει χώρα η κωδικοποίηση του γαιοκτητικού 
δικαίου με τον Οθωμανικό Νόμου περί γαιών του 1858 μΧ, στο πλαίσιο του Tanzimat. Τελειοποίηση της 
νομοθεσίας αυτής θα βιώσει η αυτοκρατορία στη Δύση της επί υπουργίας  στο Υπουργείο Κτηματολογίου του 
σπουδάσαντος στην Δύση, Καζασκέρη Μαχμούτ Εσσάδ εφέντη με τις μεταρρυθμίσεις του 1913 μ.Χ. βλ. μτφρ 
κείμενο σχετικής νομοθεσίας σε Καραβοκυρού/Φυτού Οθωμανικός Κτηματικός Κώδιξ. Στην επίδικη περίπτωση 
εφαρμοστέο ήταν το ιερονομικό δίκαιο. της πρώτης φάσης. 
79 Παπαθανασόπουλος, ΠερΔικ 19/2015.205. Βλ. και τη Διασάφηση της 27.12.1835 «Περί προικοδοτήσεως 
ελληνικών οικογενειών από 26.5/7.6/1835» [ΕτΚ φ.20/1835 (παράρτημα)]κατά την οποία γίνεται δεκτό το 
«ιδιότροπο της ιδιοκτησίας στην Ελλάδα, κατά το οποίο σχεδόν όλες οι γαίες του Αιγαίου είναι ιδιόκτητες, [ενώ] 
άλλες κατέχονται με εμφυτευτικά επί Τουρκοκρατίας δοθέντα δικαιώματα». 
80Βλ. Λαχανόπουλο, ΕπΑΚ 2/2020.250. Ο ίδιος (οπ) επισημαίνει μάλιστα ότι το διαμορφωθέν καθεστώς που 
λειτούργησε επί Τουρκοκρατίας, επέτρεψε και την καλλιέργεια ορισμένων εθίμων, ενώ φαίνεται στο πλαίσιο της 
γενικότερης αυτονομίας, να λειτούργησε και το βυζαντινορωμαϊκό δίκαιο. Το έθιμο πάντως, λειτουργούσε 
ανταγωνιστικά προς το βυζαντινορωμαϊκό δίκαιο [βλ. για τον ανταγωνισμό αυτό από γεν. βιβλιογραφία 
Πανταζόπουλο, Από τα λόγιας παραδόσεως στον ΑΚ2 (1965) σελ.99 επ.]. 
81 Κιτσαράς, ΧρΙΔ Γ’/2003.755 ∙ Λαχανόπουλος, ΕπΑΚ 2/2020.250. Δικαιολογία για τον μη εποικισμό από 
Οθωμανούς ήταν μεταξύ άλλων το άγονο της λιγοστής  γης, η γενικότερη πενία, και η ισχνή γεωργική και 
κτηνοτροφική παραγωγή βλ. περιγραφή από τον ίδιο (οπ )251. 
82 Κιτσαράς, ΧρΙΔ Γ’/2003.755. 
83 Ομοίως δέχτηκε και η ΑΠ 1079/2017 ΤΝΠ ΝΟΜΟΣ. 
84 Βλ. Χριστακάκου-Φωτιάδη, ΧρΙΔ ΙΗ’/2018.735 επ., όπου και κριτικά σχόλια στη σχετική ΑΠ 1079/2017. Έτσι 
μάλλον και ο Λαχανόπουλος, ΕπΑΚ  2/2020.254 σημ.25. 
85 ΕφΛαρ 875/2005 ΤΝΠ ΙΣΟΚΡΑΤΗΣ. 




Available online at https://ejournals.lib.auth.gr/projustitia 
 
 
© 2020 by Author(s). This is an open-access article distributed under the terms and conditions of the Creative 
Commons Attribution 4.0 International (CC BY 4.0). See https://creativecommons.org/licenses/by/4.0/ 
 
 
Επιχείρημα μπορεί να αντληθεί και από το άρθρ.62 Ι εδ.β΄ ν.998/1979, που εξαιρεί την 
περιοχή από το τεκμήριο υπέρ του Δημοσίου ως προς δασικές εκτάσεις. Όπως ορθά 
επισημάνθηκε στη θεωρία
87
, το δημόσιο θα μπορούσε να διεκδικήσει τις επίδικες γαίες 
αποδεικνύοντας ότι ήταν α) είτε οθωμανικές δημόσιες  β) είτε Οθωμανών που  δημευθήκαν 
στο όνομα του απελευθερωτικού αγώνα ή εγκαταλείφθηκαν (χωρίς πρόθεση επανόδου) 
ατύπως κατά το βυζαντινορωμαϊκό δίκαιο από Οθωμανούς δικαιούχους τους κατά την 
Επανάσταση,  γ) είτε ότι απέκτησε κυριότητα με κάποιον άλλο τρόπο με βάση τον ΑΚ ή την 
ειδική νομοθεσία, πχ ότι  απέκτησε τις γαίες ως αδέσποτες. Τα δύο πρώτα (υπό α και β), θα 
πρέπει να αποκλεισθούν -κατ’ αρχήν- με βάση τα όσα αναφέραμε
88
, εξεταστέα όμως η 
τελευταία εκδοχή (περί αδέσποτου). Ειδικότερα: Μετά την επανάσταση επανήλθε
89
 σε ισχύ 
το βυζαντινορωμαϊκό δίκαιο, το οποίο σε αντίθεση με το δίκαιο του ΑΚ (άρθρ.1076 σε 
συνδ.972), απαιτεί προκειμένου ένα ακίνητο να καταστεί αδέσποτο, απλή εγκατάλειψη του 
χωρίς πρόθεση επανάκτησης
90
. Επίσης, σύμφωνα με την ορθότερη γνώμη
91
 για το διάστημα 
μετά την θέση σε ισχύ του από 29.10.1856 ν. ΤΝ’ περί μεταγραφής, δεν αρκεί η άτυπη 
εγκατάλειψη του βυζαντινορωμαϊκού δικαίου, αλλά απαιτείται μεταγραφή στα δημόσια 
βιβλία της δικαιοπραξίας παραίτησης, άρα προϋποτίθετο ήδη από  το 1856 και 
συμβολαιογραφικός τύπος. Ομοίως,  ισχύει και μετά την εισαγωγή του ΑΚ (πρβλ. 
άρθρ.972,1076), όπου δεν αρκεί η απλή εγκατάλειψη
92
. Στην προκειμένη περίπτωση, δεν 
απεδείχθη ούτε συμβολαιογραφική παραίτηση των δικαιούχων αυτών  (για το διάστημα  μετά 
τη θέση σε ισχύ του από 29.10.1856 ν. ΤΝ’ περί μεταγραφής), ούτε άτυπη εγκατάλειψη υπό 
το κράτος του βυζαντινορωμαϊκού δικαίου, αφού οι δικαιούχοι είχαν προσκομίσει συμβόλαια 
πολλαπλών μεταβιβάσεων. Έτσι, η έλλειψη παραίτησης από την κυριότητα, όπως 
προβλεπόταν  υπό το καθεστώς του από 29.10.1856 ν. ΤΝ’ της περί μεταγραφής,  δυσκόλως 
οδηγούσε στο συμπέρασμα να επρόκειτο περί αδέσποτου, ώστε να διεκδικηθεί ως τέτοιο από 
το δημόσιο. Ας σημειωθεί μάλιστα, ότι μόνη η μη άσκηση πράξεων νομής ή κατοχής, δεν 
συνεπάγεται, παραίτηση και ως εκ τούτου απώλεια κυριότητας
93
. Σε κάθε περίπτωση, παρά το 
γεγονός ότι το ίδιο το Δημόσιο έφερε το βάρος απόδειξης των όσων επικαλούνταν στην 
αγωγή του (ΚΠολΔ 338 Ι), η σχολιαζόμενη νομολογιακή θέση, φαίνεται να επιδικάζει τις 
επίδικες γαίες στο Δημόσιο με μόνη την απόρριψη της ένστασης χρησικτησίας των 
                                                          
87 Βλ. Απ.Γεωργιάδη, ΧρΙΔ Ε’/2005.858. 
88 Αφού δεν υπήρχαν Οθωμανικές γαίες στις Κυκλάδες ούτε ιδιωτικές (μιας και αποτελούνταν από αμιγώς 
χριστιανικούς πληθυσμούς) ούτε δημόσιες (μιας και ήταν σχεδόν αυτοδιοίκητες, απολάμβαναν σχετικής 
αυτονομίας, η Οθωμανική παρουσία ήταν ισχνή και το σύνολο των γαιών είχε παραχωρηθεί κατά πλήρη 
ιδιοκτησία στους κατοίκους από  την Πύλη, κατά το ότε ισχύον -το 16ο αιώνα- ιεροκρατικό μουσουλμανικό 
δίκαιο). 
89 Πρβλ. Διάταγμα της Αντιβασιλείας 23.2./7.3.1835, σε Πηγές Ιστορίας του Δικαίου [απάνθισμα πηγών του 
Ιστορίας Δικαίου (επιμελ. Δ. Καράμπελα και Ελληνικής Εταιρίας Ιστορίας Δικ.,2011)]αρ.342 (σελ.224). 
90 Βλ. Meyer-Collings, Derelictio, Die Dereliktion im römischen Recht bis zum Corpus Juris Civilis, 1932, passim. 
91Κιτσαράς, ΧρΙΔ Γ’/2003.758. Αντίθετα, μάλλον Οικονομίδης, Εμπράγματα δίκαια2 (ανατύπωση,1912) σ. 487 
σημ. 12. 
92 Αλλά απαιτείται η τήρηση συμβολαιογραφικού τύπου και μεταγραφή ή καταχώριση στο Κτηματολόγιο βλ. Απ. 
Γεωργιάδη σε ΑΚ Γεωργιάδη/Σταθόπουλου, τ.V(1985),972 αρ.5 (τυχόν αντίθετη άποψη αντίκειται στην αρχή της 
δημοσιότητας βλ.  Γ-Αλ.Γεωργιάδη, Παραίτηση από δικαίωμα, Διδακτορική διατριβή Θεσσαλονίκης (2017), §6 
αρ.152-3 και §7 αρ.163). Από αλλοδαπή βιβλιογραφία βλ. Staudinger/ Pfeifer/Diehn, Kommentar zum BGB, Buch 
3. Sachenrecht, 2017), §928, Rn17 [χωρίς στο εκεί δίκαιο να απαιτείται για την απώλεια της κυριότητας 
συμβολαιογραφικό έγγραφο (ibid Rn 12), αλλά απλή γνωστοποίηση στο Κτηματολόγιο (Grundbuch). Kοινή 
συνισταμένη όμως με το δικό μας δίκαιο, είναι ότι η απλή εγκατάλειψη νομής, δεν είναι ούτε υποχρεωτική, ούτε 
αρκετή για να απολεσθή η κυριότητα (weder erforderlich noch genügend) ibid Rn 16∙ Ομοίως Erman16/Artz, 
Kommentar zum BGB (2020) §928 Rn 5. 
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εναγόμενων, και όλα αυτά παρά την ευνοϊκή εξαίρεση αυτών των περιοχών βάσει του 
άρθρ.62 Ι εδ.β’ ν.998/1979. 
 
ΙV.ΑΝΤΙ ΕΠΙΛΟΓΟΥ 
Καταληκτικά, και με βάση όλες τις προαναφερθείσες σκέψεις, θα μπορούσε 
ευλόγως να διαπιστώσει κανείς την ακτινοβολία των νομικών κειμένων της Επαναστατικής 
και Μεταεπαναστατικής περιόδου (ιδίως Πρωτόκολλα και Συνθήκη Ανεξαρτησίας) στη 
σύγχρονη νομολογία, ακόμη και 200 χρόνια μετά την Εθνική μας Παλιγγενεσία! 
 
Ευχαριστίες 
Θερμές ευχαριστίες θα θέλαμε να εκφράσουμε πρωτίστως στον ομότιμο καθηγητή  Γ. Νάκο 
για τις πολύτιμες και κρίσιμες παρατηρήσεις του, καθώς και για την όλη την  καθοδήγηση 
του,  κατά την εκπόνηση της παρούσας μελέτης. Επίσης, ευχαριστίες οφείλονται στην 
καθηγήτρια Γ. Καρύμπαλη-Τσίπτσιου για την ανάθεση του θέματος, καθώς και στον 
επίκουρο καθηγητή Ευριπίδη Ρίζο για την επίβλεψη της εργασίας. Ακόμη, θα θέλαμε να 
εκφράσουμε την ευγνωμοσύνη μας στις καθηγήτριες  Κλαβανίδου και  Καϊάφα-Γκμπάντι για 
τις τεχνικές διευκολύνσεις και τη βοήθεια που μας επιδαψίλευσαν, προκειμένου να 
ανταπεξέλθουμε στο πρόβλημα της δυσχέρειας πρόσβασης στις απαιτούμενες βιβλιογραφικές 
και νομολογιακές πηγές. Τέλος, ευχαριστίες οφείλονται φυσικά και στο προσωπικό της 
βιβλιοθήκης του τμήματος μας, για την καθημερινή άοκνη εξυπηρέτηση των φοιτητών του 
τμήματος, ιδίως των μεταπτυχιακών φοιτητών και υποψηφίων διδακτόρων.   
Θεσσαλονίκη, Ιανουάριος 2021 
